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Životní úroveň obyvatel České republiky i jiných vyspělých zemí prokazatelně 
roste. Lidé požadují kvalitní suroviny, výrobky, kvalitní způsob života a bydlení. 
Stále více rodin se rozhoduje pro vlastní bydlení, či pro rekonstrukci bytů nebo 
domů, které už v dnešní době funkčně a účelově nevyhovují jejich požadavkům. 
Probíhají rekonstrukce sídlišť s panelovými domy, rozšiřují se okraje měst o 
takzvaná satelitní města, probíhá výstavba obchodních center, takže je, i přes 
stagnaci stavebnictví v naší republice, zájem o činnosti stavebních firem.  
Mezi stavebními firmami na našem trhu panuje vysoce konkurenční prostředí. 
Konkurencí však nejsou jen české stavební firmy, ale čím dál více také firmy ze 
zahraničí, které zde staví své obchodní sítě, či výrobní haly. Současná krize ve 
stavebnictví má však za následek menší objem nových zakázek. Pro stavební 
firmy je stále obtížnější získat zakázku z důvodu nejen velkého konkurenčního 
boje, jak již napovídá text výše, ale i z důvodu výrazného snižování cen za 
zakázky, v mnohých případech i na hranici vlastních nákladů. Cena je v dnešní 
době patrně nejdůležitějším kritériem pro výběr dodavatele (zhotovitele), 
mnohdy na úkor kvality. Pokud dnes chce stavební podnik uspět na trhu a 
zajistit si prosperitu, nesmí však spoléhat pouze na nejnižší nabídkovou cenu, 
ale musí myslet i na zvyšování efektivity produkce a efektivitu řízení zakázek. 
Řízení zakázky a vytvoření kvalitní dokumentace její přípravy je tématem této 
diplomové práce. 
Práce je rozdělena do třech celků. První část popisuje teoretický průběh stavební 
zakázky podnikem od fáze vyhledávání, po fázi vyhodnocení. Další část popisuje 
průchod zakázky konkrétním podnikem (stavební společnost PSJ, a.s.) a 
v poslední části je zpracovaná dokumentace dodavatelské přípravy s využitím 
metod projektového řízení.  
V rámci dokumentace přípravy zakázky „Polyfunkční domy v Mníšku pod Brdy“ 
je vypracován Plán organizace výstavby, obsahující technickou zprávu k zařízení 
staveniště a jeho výkresovou dokumentaci. Dále je na zakázku aplikována 
metoda Work breakdown structure neboli hierarchické strukturování prací. 
Jednotlivé činnosti (úkoly) jsou časově ohodnoceny a metodou řádkových 
harmonogramů i síťového grafu je vytvořen časový plán zakázky. Přiřazením 
lidských a finančních zdrojů k úkolům se stanovila jejich potřeba v jednotlivých 





2 STAVEBNÍ ZAKÁZKA 
Stavební zakázka je rozhodující činností každého podniku. Stavební zakázky se 
vyznačují především dobou realizace, která může trvat i několik let a objemem 
spotřebovaných zdrojů, ať už materiálu, či peněžních prostředků. Z tohoto 
důvodu je velmi důležité všechny stavební zakázky pečlivě plánovat a efektivně 
řídit, aby se předešlo nákladům, které následně vyplynou z nekvalitně 
provedených děl, na opravu škod. 
Stavební zakázka je souhrn prací, služeb a výkonů, jejichž výsledkem je stavební 
dílo nebo také změna stávajícího stavebního díla. Výsledkem stavebních prací a 
předmětem zakázek pro stavební podnik mohou být novostavby, rekonstrukce, 
opravy a údržba, modernizace, přístavby nebo nástavby. 
 Novostavba je nově budovaný objekt, který bude po dokončení 
dlouhodobým hmotným majetkem a tvoří ucelenou nebo techniky 
samostatnou část budovy. 
 Rekonstrukce je pojem, který se často zaměňuje s pojmem oprava. 
Význam je ovšem odlišný. Rekonstrukce je takový zásah na stavebním 
díle, který má za následek změnu užívání díla nebo změnu jeho 
technických parametrů. Zachovává se výškové a půdorysné ohraničení 
objektu. 
 Oprava, kterou se může odstranit opotřebení nebo poškození. Cílem 
opravy je pak navrátit stavební dílo do provozuschopného stavu. 
 Údržba je prevence, kterou se předchází opotřebení majetku, 
odstraňují se pouze drobné závady. 
 Modernizace jsou stavební úpravy, při kterých dochází k nahrazení 
stávajících součástí objektu za nové, modernější a zvyšuje se tak 
vybavenost a použitelnost stavebního díla. 
 Nástavba je změna již dokončené stavby, jíž se dané dílo zvýší. 
 Přístavba je změna dokončené stavby, jíž se stavební dílo půdorysně 
rozšíří, ale je provozně propojena se stávající stavbou.   






Novostavby, jako výsledek činnosti stavebních podniků mohou vést k různým 
účelům používání budov. Staví se tyto objekty: 
 bytové budovy (bytové domy určené k bydlení)  
 nebytové budovy nevýrobní (školy, nemocnice, administrativní 
budovy aj.)  
 nebytové budovy výrobní (pro průmysl, zemědělství, obchod aj.) 
 inženýrské stavby (mosty, komunikace aj.) 
 vodohospodářské stavby (hráze, nádrže aj.) 
Zakázku ve stavebnictví definuje například Český statický úřad jako objem 
stavebních prací, což jsou práce na výstavbě, přestavbě, rozšíření, obnově, 
opravách a údržbě stálých i dočasných budov nebo staveb, zahrnující i montážní 
práce stavebních konstrukcí a hodnotu zabudovaného materiálu a konstrukcí. 
Jde o práce prováděné dle dodavatelských smluv se zadavateli (včetně 
dodatečných, doplňkových objednávek), bez ohledu na začátek prací a dobu 
jejich realizace.  [23] 
Předmětem stavebních zakázek je určitý jedinečný projekt, který vede 
k přeměně finančních prostředků na hmotný kapitál, tedy stavbu. Jedinečný 
znamená, že jejich povaha může být různorodá, mohou se lišit sociální, 
politické, geologické, klimatické i jiné podmínky, které se pak liší v čase a 
prostoru. [26] 
2.1 Druhy stavebních zakázek 
Stavební zakázky se dělí dle toho, kdo je jejich zadavatelem (jak je zakázka 
financována) na soukromé a veřejné. 
2.1.1 Veřejné zakázky 
Zadavatelem veřejných zakázek je stát, obec, organizace jimi založené nebo 
subjekty, které hospodaří s penězi pocházejících z daní nebo poplatků. Upravuje 
je zákon č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách. Veřejné zakázky na stavební 
práce jsou dále členěny: 
 Veřejná zakázka malého rozsahu u stavebních prací, je ta, jejíž 
předpokládaná hodnota nepřesáhne částku 6 milionů Kč bez DPH 
(účinnost od 1. 1. 2014). Technická novela Zákona o veřejných 
zakázkách, platná od roku 2014, tak zdvojnásobila původní limit 3 
miliony Kč bez DPH. 
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 Veřejná zakázka podlimitní, kterou se rozumí zakázky, jejichž 
hodnota za stavební práce je minimálně 6 mil. Kč bez DPH a nedosáhne 
finančního limitu, který činí 165,228 mil. Kč bez DPH. 
 Nadlimitní veřejnou zakázkou se dle zákona rozumí veřejná 
zakázka, jejíž předpokládaná hodnota bez daně z přidané hodnoty 
přesáhne limit pro podlimitní veřejné zakázky (165,228 mil. Kč). 
Specifickým rysem veřejných zakázek je povinnost zadavatele postupovat při 
zadávacím řízení dle zákona. Zadavatel musí dodržovat zásadu transparentnosti, 
rovného zacházení se soutěžiteli a musí se vyvarovat jakémukoli zvýhodňování, 
či upřednostňování.  
Zákon o veřejných zakázkách stanovuje tyto druhy zadávacích řízení: 
 Otevřené řízení – zadavatel oznamuje neomezenému počtu 
dodavatelů úmysl zadat veřejnou zakázku, to je výzva pro podání 
nabídek a prokázání splnění kvalifikace. 
 Užší řízení – zadavatel vyzývá neomezený počet uchazečů k podání 
přihlášky a prokázání kvalifikace (1. kolo soutěže), do 2. kola postupují 
pouze uchazeči vyzvaní zadavatelem. 
 Jednací řízení s uveřejněním – nejjednodušší zadání veřejné 
zakázky, zadavatel přímo vyzývá jednoho, či více dodavatelů. Ti 
nepodávají své nabídky, ale jednají přímo se zadavatelem. 
 Jednací řízení bez uveřejnění – zadavatel opět vyzývá neomezený 
počet dodavatelů k podání žádosti o účast na řízení. Zájemci podávají 
své nabídky a na jejich základě potom jednají se zadavatelem o 
konkrétních podmínkách. 
 Soutěžní dialog – zadavatel vyzve neomezený počet dodavatelů a ti, 
kteří prokáží kvalifikaci, se účastní soutěžního dialogu, za účelem 
nalezení nejvhodnějšího řešení realizace zakázky. Následně zadavatel 
vyzve všechny původně vyzvané zájemce k podání nabídek na vybrané 
řešení. 
 Zjednodušené podlimitní řízení – zadavatel vyzývá nejméně pět 
zájemců k podání nabídky na podlimitní veřejnou zakázku.        [6] 
2.1.2 Soukromé zakázky 
Za soukromou stavební zakázku považujeme takovou, která nepodléhá zákonu o 
veřejných zakázkách.  
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Zadavatelem, nebo také investorem, může být soukromá (fyzická) osoba, která 
zakázku nerealizuje v rámci své podnikatelské činnosti - je to zakázka 
individuální. Zakázku může realizovat i fyzická, či právnická osoba, která ji 
realizuje v rámci podnikatelské činnosti – je to zakázka podnikatelské sféry.    
U soukromých zakázek na rozdíl od veřejných je snaha pořídit předmět zakázky 
za co nejnižší cenu. Ačkoli pro zadávání tohoto druhu zakázek neexistuje žádný 
právní předpis, je důležité postupovat (hlavně u zakázek většího rozsahu) 
opatrně s dostatečnými obchodními, právními a inženýrskými zkušenostmi.  
Podkladem pro zadávací řízení je zadávací dokumentace, dle které pak stavební 
podniky sestavují nabídkové ceny do výběrového řízení, je to tedy jeden ze 
základních dokumentů pro vyhledání vhodného dodavatele investorem. 
Investor by měl mít projektovou dokumentaci v obdobném rozsahu jako u 
veřejných zakázek, aby mohli uchazeči co možná nejpřesněji zpracovat cenové 
nabídky. U soukromých investorů se totiž cena stává často jediným kritériem 
pro volbu vítězné nabídky. 
Soukromý investor má několik možností jak stavební zakázku zadat. Může 
provést výběrové řízení, z předložených nabídek podniků, které se zúčastnili 
soutěže. Další možností je vybrat dodavatele bez soutěže nebo prostřednictvím 
internetu, jako je dražební zadávání, při kterém účastníci dražby postupně 
snižují svou nabídkovou cenu s ohledem na konkurenci. Investor má také 
možnost nastavit váhu dalších kritérií, jako je například záruční doba, či 
splatnost faktur. Ve výsledku to znamená, že nakonec nemusí zvítězit nejnižší 
nabízená cena. [24] 
2.2 Vývoj stavebních zakázek od roku 2000 
Obor stavebnictví v České republice již čtvrtým rokem pociťuje úbytek výkonů. I 
přes krizi, která ve stavebnictví panuje, však výrazně ovlivňuje ekonomiku v naší 
zemi, protože: 
 Vytváří 6 – 7% hrubého domácího produktu. 
 Zaměstnává až 9% osob, které pracují v civilním sektoru a to jak osoby 
s nižší kvalifikací, tak i osoby s odlišnou kvalifikací. Celkový počet 
pracovníků ve stavebnictví bylo v roce 2012 asi 450 tisíc osob. 
 Stavební objekty a výstavba objektů spotřebovává velký podíl 
surovinových i energetických zdrojů. Je to těžba nerostných surovin pro 
výrobu stavebních materiálů, spotřeba energie budovami, samotná 
výroba se ovšem vykazuje malou energetickou náročností. Další 
výraznou specifikací stavebnictví je, že spotřebovává až 50% investic 
z veřejných prostředků. 
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Zlomové období pro stavebnictví přinesl rok 2008, zastavil se totiž jeho úspěšný 
rozvoj od roku 2000 (stavebnictví během sedmi let navýšilo produkci téměř o 
62%). Klesl počet soukromých i veřejných zakázek. Pokles veřejných zakázek se 
týkal největšího zadavatele – tedy vládního sektoru. Stabilizaci českého 
stavebnictví prognostici předpovídají nejdříve v roce 2015. [22][28] 
Tabulka 2.1 sleduje objem finančních prostředků, vydaných v České republice na 
provedení zakázek ke konci sledovaného období - roku, a to na soukromé i 
veřejné zakázky a zakázky realizované v zahraničí. 
Data použitá do přehledu byla vypracována Českým statistickým úřadem [23]. 
Z tabulky 2.1 je patný propad objemu finančních prostředků od roku 2009 u 
soukromých i veřejných zakázek. 
Vše je také pro názornost uvedeno v grafu (obrázek 2.1). 
Tabulka 2.1 - Vývoj českého stavebnictví od roku 2000 
Vývoj stavebních zakázek  
Objem finančních prostředků (stav ke konci roku) 
Pro stavební podniky nad 50 zaměstnanců 
Rok 
Celkem 
 v mil. Kč 
Veřejné 
 v mil. Kč 
Soukromé 
 v mil. Kč 
Zahraniční 
 v mil. Kč 
2000 096 822 61 819 32 413            2 590 
2001 111 490 77 291 31 009 3 190 
2002 129 123 93 294 33 416 2 413 
2003 149 768       107 046 40 292 2 430 
2004 203 079       150 920 40 883       011 276 
2005 195 530       130 345 53 870          11 315 
2006 216 308       143 939 62 746 9 623 
2007 187 045       119 678 58 214 9 153 
2008 215 132       147 129 56 209       011 794 
2009 174 896       117 600 38 186       019 110 
2010 149 277  0     85 488 44 779       019 010 
2011 143 078 78 967 52 681       011 430 


















3 PROJEKT - PŘEDMĚT ZAKÁZKY 
Obecně se za projekt považuje souhrn činností, které vedou k vytvoření určitého 
výrobku nebo dosažení výsledku. Pro zahájení projektu může být mnoho 
okolností, ale splněn (ukončen) je jen tehdy, zda se dosáhne cílů, pro které se 
realizoval nebo pokud se ukáže, že se daných cílů dosáhnout nedokáže. 
Projektem se nevyznačuje pouze navržená projektová dokumentace, ale je to 
rozsáhlý proces plný plánování, řízení a dalších operací. Každý projekt má 
stanovené důležité termíny, nutné zdroje (náklady, lidské) a strategii, vedoucí 
k úspěšnému cíli. Pro stavební podniky je samozřejmě nejdůležitější projekt 
výstavbový, kde je výsledným produktem stavba, která se stává prostředkem 
pro dosažení cílů investora projektu.  
3.1 Projekt výstavby 
Jak již bylo zmíněno, každý projekt spojený s výstavbou (stavba) je unikátní a 
vždy se k němu přistupuje individuálně. Jednotlivé projekty se liší dispozičním 
uspořádáním, umístěním v terénu, v použitých materiálech i technologiích.  
Výstavbový projekt je složitý komplex různých činností, které zahrnují: 
 podnikatelský záměr 
 přípravu dokumentace (studie, výkresy…) 
 ekonomické výpočty 
 stavební řízení 
 výběrové řízení 
 přípravu realizace 
 fázi realizace stavby 
 předání díla 
 provoz – užívání stavby 
 závěrečné vyhodnocení 
 
Výstavbový projekt je realizován za konkrétních podmínek, které určuje 
prostředí a okolí. Na ně působí různé faktory - ochrana životního prostředí, 
pracovní trh, finanční trh, konkurence, infrastruktura, sousedé a vlastníci 
pozemků, trh výrobků a další. Každý výstavbový projekt sebou přináší vysokou 
míru rizika a má přesně vymezené termíny, náklady i zdroje. 
 
I přes rozdílnost a jedinečnost projektů, mají projekty některé společné rysy. To 
umožnilo vznik metod a doporučení pro jejich plánování, vznikly podpůrné 




3.2 Projektové řízení 
Pro úspěšné dokončení projektů se v podnicích, které realizují zakázky většího 
rozsahu, uplatňuje princip projektového řízení, což je soubor metod a postupů, 
které mají vést k ukončení projektu v daném (co nejkratším) termínu a předem 
naplánovaných zdrojích. Metodika projektového řízení má vést k efektivnímu 
plánování a realizaci projektů. Využívají se především pro plánování 
rozsáhlejších jednorázových akcí. 
Projektové řízení je založeno na principech [3]: 
 Týmová spolupráce – protože stavebnictví zahrnuje i obory jako 
management, ekonomiku nebo právo, vždy je nutná koordinace cílů a 
požadavků expertních týmů z daného oboru. 
 Systémový přístup – strukturují se problémy, kdy se postupuje od 
globálních cílů po detailní činnosti a vše se zvažuje ve vzájemných 
souvislostech. 
 Trvalé zlepšování – využívají se osvědčené postupy, které se ale dále 
vylepšují.  
Na přípravě a realizaci projektu se podílí projektový tým (projektové týmy) 
Každý tým má svého vedoucího, jejich řídícím prvkem je manažer projektu. 
3.3 Manažer projektu 
Odpovědnost za dosažení stanovených cílů projektu nese projektový manažer ve 
všech jeho fázích. Úkolem manažera je práci řídit. Zastává několik rolí – je to 
plánovač, koordinátor, organizátor, kontrolor, vyjednávač a vůdce. Manažer 
koordinuje jednotlivé práce a přitom dohlíží, zda nedochází k porušování 
příslušných právních norem a zda je dodržována kvalita prováděných prací.  
Manažer projektu má následující povinnosti: 
 řídit realizaci plánu (termíny, zdroje atd.) 
 identifikovat odchylky a nalézat nápravné opatření 
 investorovi poskytovat informace o průběhu projektu 
 sledovat rozpočet a skutečnou spotřebu nákladů 
 předvídat rizika 
 vytvářet pracovní kontakty                                [26] 
 
Vhodným kandidátem na pozici manažera je člověk schopný logického 
uvažování, s uměním správně se rozhodnout a rychle analyzovat možná rizika. 
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3.4 Účastníci projektu výstavby 
Účastníkem při výstavbě, tedy při realizaci určitého projektu mohou být fyzické 
nebo právnické osoby (společnosti, organizace), které se podílejí na provádění 
projektu nebo na některé z jeho etap životního cyklu. Projekt mohou ovlivňovat 
negativně nebo pozitivně. Tyto účastníky i případný negativní dopad musí 
identifikovat projektový tým. 
 
Účastníky dělíme na hlavní a vedlejší. 
3.4.1 Hlavní účastníci 
Investor 
Osoba, která má finanční prostředky na realizaci projektu. Projekt realizuje za 
účelem zisku nebo ve veřejném, či soukromém zájmu. Je ochoten investovat do 
určitého podnikatelského záměru a proto se ostatní účastníci musí přizpůsobit 
jeho požadavkům. Investor může být také stavebníkem nebo budoucím 
uživatelem. 
Stavebník 
Organizuje investiční záměr. Ve stavební praxi je nejčastějším případem, že 
investor je současně i stavebníkem, ale například v případě zahraničních firem 
tomu tak být nemusí, může zadat za úplatu organizaci výstavby místní firmě. 
Stavebník bývá osoba za provedení díla zodpovědná. 
Stavební (technický) dozor 
Osoba, která provádí nad realizovaným dílem odborný dohled, na základě 
smluvního vztahu s investorem nebo stavebníkem. Stavební dozor by měl být 
nezávislý, neměl by být spjat žádnými vazbami s osobami, jejichž činnost 
kontroluje. Kontroluje, zda stavba postupuje dle časového harmonogramu, zda 
je dodržována kvalita, zda je veden stavební deník, dodržování norem, 
bezpečnosti práce, legislativní požadavky a další. Organizuje a řídí kontrolní dny 
na stavbě. 
Uživatel 
Osoba, která bude dílo užívat po dokončení všech cyklů investiční výstavby. 
Může a nemusí být stavebníkem nebo investorem. 
Projektant 





Je ve smluvním vztahu s investorem, je odpovědný za zpracování projektové 
dokumentace. Může si jednotlivé části projektu a jejich vypracování smluvně 
dohodnout se subdodavateli. Vykonává také dozor pro investora v průběhu 
realizace, při kterém kontroluje zejména, zda je stavba prováděná na základě 
projektové dokumentace. 
Vyšší dodavatel stavby 
Je ve smluvním vztahu s investorem. Zajišťuje dodávku stavebních prací a 
materiálu, dodávku stavby jako celku, v souladu s projektovou dokumentací a 
v požadované kvalitě. Zajišťuje i subdodávky a všechny subdodavatele na stavbě 
koordinuje. Odpovídá za konečnou kvalitu a kompletnost dle uzavřené smlouvy.  
Dodavatel 
Označován také jako zhotovitel, je právnická nebo fyzická osoba, pověřená 
dodáním výrobku, poskytnutím služby nebo provedením práce dle předmětu 
uzavřené smlouvy. 
Nižší dodavatel 
Je subdodavatelem, poddodavatelem vyššího dodavatele stavby, není v přímém 
vztahu s investorem, ale jedná a uzavírá smlouvu na dodávky dílčích prací 
s vyšším dodavatelem. 
3.4.2 Vedlejší účastníci 
Další účastníci jsou ti, kteří se na projektu sice fyzicky ani finančně nepodílí, ale 
mohou rozhodovat o jejím chodu. 
 stavební úřad 
 veřejnost 
 sousedé (mohou negativně zasahovat do výstavby) 
 banka (poskytovatel úvěru, ručitel) 
 pojišťovna (pro ošetření rizik) 
 Evropská unie 
 soudci, právníci, znalci                                 
                         [17] 
3.5 Životní cyklus projektu 
Společnosti si projekty, či zakázky rozdělují do několika celků, aby tyto celky 
byly lépe kontrolovatelné. Přehledné schéma je uvedeno na obrázku 3.1. 
Informace čerpány z [27]. 
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Tématem této diplomové práce je řízení zakázky ve stavebním podniku.
Nejdůležitější fází, kterou toto téma zahrnuje, představuje fáze investiční, ve 
které dochází k výběru zhotovitele a fáze realizace projektu, v níž dochází 
k zhotovení předmětu zakázky. V následujícím podrobnějším rozboru
jednotlivých fází projektu bude ale pozornost zaměřená na činnost investora, 
činnost dodavatele bude podrobněji rozebrána v následujících kapitolách. 
Obrázek 3.1 - Životní cyklus projektu  
3.5.1 Předinvestiční fáze 
Předinvestiční fáze zahrnuje časové období od prvních podnětů na investici do 
realizace stavby, výběr vhodné varianty, až po rozhodnutí, zda projekt bude 
realizován. Fáze končí vydáním územního rozhodnutí příslušnými úřady. 
V této fázi jde tedy především o strategické rozhodnutí, zda realizovat daný 
záměr, stavbu, a jaký bude její účel. S tímto souvisí i operativní rozhodování, 
způsoby stavění – výběr nejvhodnějšího způsobu realizace, z hlediska času nebo 
nákladů. Stanovují se také všechna rizika, která mohou během realizace nastat.
Stavbu realizuje právnická nebo fyzická osoba, která má dostatečný kapitál na 
její vybudování. Může to být investor, developer nebo stavebník (mnohdy 
sloučené do jediné osoby). 
Tato fáze je charakteristická zejména sběrem všech potřebných informací –
technických, ekonomických, legislativních a dalších. Z těchto informací se pak 
vyhodnotí životaschopnost daného projektu. 
Fáze předinvestiční tedy zahrnuje následující kroky: 
 zpracování studie příležitosti 
 definování účelu a cílů 
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 definování strategie 
 vyhledání vhodné lokality společně se zajištěním potřebných povolení 
 rozhodování o způsobu organizace, řízení a financování 
 zpracování studie proveditelnosti 
 poskytnutí projektové dokumentace pro územní řízení 
 investiční rozhodnutí 
3.5.2 Investiční fáze 
Etapa investiční a realizační přípravy 
Etapa investiční a realizační přípravy je časové období mezi rozhodnutím o 
realizaci výstavbového projektu, včetně organizování, uzavírání smluv, časové a 
finanční plánování, až po zpracování projektové dokumentaci v dalších 
stupních. V této fázi je významným bodem získání stavebního povolení. 
Rozhodnutím stavebního úřadu a vydáním stavebního povolení začíná etapa 
realizace. Investor v této fázi určí: 
 
 „jak“ se bude daný projekt realizovat 
 „kdy“ se začne s realizací 
 „kdo“ jej bude realizovat 
 „za kolik“ se zrealizuje 
 
Investor provede podrobnou analýzu (v předinvestiční fázi) zvolené koncepční 
varianty a to z hlediska architektonického a stavebnětechnického řešení a jeho 
ekonomických důsledků, také z hlediska způsobu financování a způsobu 
organizace a řízení výstavbového projektu. Tato analýza zpřesňuje souvislosti 
projektu a umožňuje zpracovat podrobnější projektovou dokumentaci. Na 
základě výsledků se také definitivně určí výše rozpočtových nákladů a zpřesní se 
důležité termíny výstavby. Uzavírají se smlouvy na vypracování dokumentace 
pro stavební povolení (DSP), na jejímž základě dochází ke stavebnímu řízení. 
Vydáním stavebního povolení dochází k výběrovému řízení na dodavatele 
stavby. 
Etapa realizace 
Etapa realizační nastává předáním staveniště, přes vlastní provedení, dokončení 
a předání stavby do užívání. Objekt je realizován dle realizační dokumentace. 
Etapa je zakončena vydáním kolaudačního souhlasu.  
 
Činnost investora ve fázi realizace: 
 
 předání staveniště 
 dozor na stavbě 
 controlling 
 finanční úhrady dle smlouvy o dílo 
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 převzetí stavby 
 uvedení stavby do užívání 
 dokumentace skutečného provedení 
3.5.3 Fáze užívání 
       
Tato fáze zahrnuje časové období od zahájení užívání stavby, po vyhodnocení 
projektu (vypořádání všech finančních závazků). Investor může vyhledat další 
partnery, kteří se stanou nájemci objektu, případně kupci. Běží také sjednaná 
záruční doba, dle příslušné smlouvy, ve které dochází k ověřování 
provozuschopnosti a spolehlivosti stavby.  
 
Činnosti ve fázi užívání: 
 
 vklad do katastru nemovitostí 
 uzavření smluv na dodávky vody, elektřiny, plynu, odpadu atd. 
 pojištění nemovitosti 
 užívání nemovitosti 
 revize nemovitosti 
 vyhledání nájemců, kupců 
 finanční vypořádaní závazků 



















4 STAVEBNÍ PODNIK 
Stavební podnik je právně, majetkově i ekonomicky samostatná organizace, 
kterou vede podnikatel. Podnikatel zaměstnává osoby a vlastní potřebné 
peněžní prostředky i majetek, sloužící k podnikání. Cílem stavebního podniku je 
dosáhnout zisku a uspokojit poptávku stavebníků. 
Stavební podniky jsou realizátory výstaveb, včetně projektování a jiných 
inženýrských činností. Zajišťují výstavbu nových objektů, dodávku stavebních 
prací při opravách, rekonstrukcích, či modernizacích, případně zajišťují 
demolice objektů. 
Ke stavebnictví a stavebním podnikům patří některá specifika, kterými se 
odlišují od jiných odvětví podnikání: 
 Stavební výroba a s tím spojené získávání zakázek je spjato se značnými 
výchylkami poptávky. 
 Stavební díla, jako výsledek činnosti podniku je náročné na spotřebu 
materiálu i lidské práce, která je díky namáhavosti spojena s rizikem. 
 Provedení staveb je závislé na klimatických i geologických podmínkách, 
které vyplívají z umístění stavby. 
 Výsledky stavební činnosti se vyznačují dlouhověkostí, je tedy třeba 
věnovat pozornost zejména kvalitě používaných materiálů a prováděné 
práce. 
 Cenu stavebního díla ovlivňují i faktory, které nepatří do odvětví 
stavebnictví – cena pozemků, cena kapitálu, daně atd. 
 Každá stavba je individuální, ležící na různých místech, kam se musí 
výroba přesunout, což může být náročné pro přesun mechanizace i pro 
pracovníky podniku.              [7] 
4.1 Právní forma podniků 
Dle zvolené právní formy rozdělujeme podniky na obchodní společnosti a 
podniky jednotlivce, jak je názorně vidět na obrázku 4.1. 
 
Menší a střední podniky zvolí většinou formu společnosti s ručením omezeným, 
větší pak formu akciové společnosti. Protože má velká část stavebnictví 
řemeslný charakter, početně převažuje počet fyzických osob – živnostníků, kteří 
se výrazně podílení na stavební produkci a tvoří pracovní místa. 
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Druhy podniků dle právní formy








Obrázek 4.1 – Právní forma stavebních podniků 
4.2 Organizační struktura 
Podniky charakterizuje také zvolená organizační struktura. Organizační 
struktura vyjadřuje uspořádání jednotlivých stupňů a člení je po stránce 
horizontální a vertikální. Je to tedy členění jednotlivých útvarů v podniku 
společně s vyznačením jejich vazeb. Správně navržená organizační struktura 
zajišťuje lepší podmínky pro její činnost – dochází k efektivnější komunikaci 
mezi útvary, zajišťuje lepší vedení a kontrolu.  





4.2.1 Liniová organizační struktura 
Vznikly jako typ organizační struktury v malých podnicích, kde byl pouze jediný 
stupeň řídící, ten představoval zpravidla vlastník podniku. S vývojem organizací 
se vytvářelo i více stupňů řízení. Liniové struktury mají přímou přikazovací 
pravomoc. Vedoucí vykonává vertikální liniové řízení. Příklad liniové strukturu 
je znázorněn na obrázku 4.2. Tato struktura je vhodná do podniku maximálně 

















Obrázek 4.2 – Liniová organizační struktura 
4.2.2 Liniově štábní organizační struktura 
Tato liniová struktura je doplněna o štábní útvary, které plní především poradní 
funkci k zabezpečení kvalifikovaného rozhodnutí liniových vedoucích. Jsou 
tvořeny odborníky z různých odvětvích – ekonomiky, práva, techniky, účetními 
atd. Štáby se dělí na osobní (sekretářky, poradci, asistenti) a odborné. Příklad 
struktury na obrázku 4.3. 
Vrcholový liniový vedoucí





















Obrázek 4.3 – Liniově-štábní organizační struktura 
4.2.3 Divizionální organizační struktura 
Divizí se myslí do určité míry samostatná ekonomická jednotka podniku, 
komplexně vybavená. Uplatňuje se v podnicích se širokým výrobním 
sortimentem i tam, kde je rozsáhlejší územní rozptýlenost výroby i odbytu.
Příklad struktury na obrázku 4.4. 
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PODNIK
Divize A Divize B
ObchodVýroba Ekonomika Výroba Obchod Ekonomika
Obrázek 4.4 - Divizionální struktura 
4.2.4 Projektová organizační struktura 
Projektová struktura je vhodná pro podniky s projektovým řízením. Je určena 
pracovníky, kteří spadají pro určitý projekt pro dobu jeho trvání. Projektová 







projektu C  
Obrázek 4.5 - Projektová organizační struktura 
    [25] 
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5 DODAVATELSKÁ PŘÍPRAVA ZAKÁZKY 
Stejně jako projekt má určité fáze svého vývoje, označovány jako životní cyklus, i 
zakázka postupuje v podniku, realizující zakázku, jednotlivými etapami, které 
jsou graficky znázorněny na obrázku 5.1. Každý stavební podnik má přípravu 
zakázky a průběh realizace odlišný, jako i dokumentaci, kterou zpracovává 
v rámci přípravy stavby. Následující kapitola pouze teoreticky popisuje průběh 
zakázky podnikem. 












Obrázek 5.1 - Průběh zakázky ve stavebním podniku 
5.1 Vyhledávání zakázek 
Fáze vyhledání zakázek je důležitou disciplínou pro vedení stavebních podniků, 
bez zachycení poptávky od subjektů, které se rozhodnou pro realizaci svého 
projektu, by nebylo možné přejít k fázi její realizace a stavební podnik by musel 
ukončit svou činnost. 
Získávání zákazníků a zakázek ve stavebním podniku se od klasické výroby liší. 
U klasické výroby projde výrobek přes všechny články distribučního řetězce až 
do koncové jednotky, kde je nabízen spotřebitelům. Ve stavební výrobě jsou 
čtyři základní možnosti jak zakázku získat: 
 Zisk veřejné stavební zakázky, zde hraje důležitou roli zákon o zadávání 
veřejných zakázek. 
 Aktivní komunikace s investory, které se snaží firma sama vyhledávat a 
oslovovat. Dobrá spolupráce může vést k navázání kontaktů, potřebných 
pro získání budoucích zakázek.  
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 Soukromí investoři, kteří osloví stavební podniky. 
 Možnost je i realizace zakázky z vlastního kapitálu a následný prodej 
nebo pronájem díla.                       [18] 
Způsob získávání zakázek mezi jednotlivými segmenty porovnává studie 
analytické a výzkumné společnosti CEEC. Výsledkem je, že pro velké stavební 
společnosti je nejefektivnější způsob zisku zakázek výběrové řízení, naopak 
přímé poptávky od zákazníků jsou pro ně pouze nepatrným zdrojem. Velké 
podniky jsou také, díky malému objemu nových zakázek, mnohdy ochotni 
přijmout i zakázku s nulovým nebo záporným ziskem.  
Ve středních a malých podnicích je situace jiná. Zde hrají největší roli osobní 
kontakty, které firmy hodnotí jako nejefektivnější zdroj získávání zakázek. 
Ochotno vzít zakázku s nulovým ziskem je pouze 30% těchto firem. 
Na následujícím grafu 5.2 je možné vidět srovnání způsobů získávání zakázek 
v jednotlivých letech. Dotazované stavební firmy (malé, střední i velké podniky) 
hodnotily efektivitu nejčastěji využívaných způsobů na bodové škále 0 – 10, kde 
10 je maximum. Data použita ze studie CEEC Research. [1] 
 
Obrázek 5.2 – Srovnání způsobu získávání zakázek ve stavebních podnicích 
Další zajímavou studií, týkající se zisku nových zakázek, je ta, kde byly stavební 
firmy dotazovány na klíčové zdroje informací o nových zakázkách (obrázek 5.3). 
Hodnocení bylo opět na škále 0 (pro zdroj, který není vůbec využíván) – 10 
(nejvíce využívaný zdroj). Jednoznačným výsledkem napříč různými segmenty 
bylo, že hlavním zdrojem informací jsou osobní kontakty. Na druhém místě jsou 
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veřejné věstníky, kdy tuto možnost využívají hlavně velké firmy a společnosti 
z inženýrského stavitelství. Dodávají ale také, že i tento zdroj je úzce spjat 
s osobními kontakty, následkem je, že když se objeví zakázka ve věstníku, bývá 
mnohdy pro většinu firem již „pozdě“. Jako zdroj informací opět sloužila studie 
CEEC Research. 
Obrázek 5.3 - Hodnocení efektivnosti zdrojů informací o nových zakázkách 
5.2 Nabídková příprava 






Obrázek 5.4 - Nabídková příprava 
5.2.1 Zadávací řízení 
Investor při oslovování potenciálních dodavatelů staveb volí mezi následujícími 
možnostmi.  
Systém jednoho dodavatele 
Investor může zadat zhotovení stavby a projektové dokumentace jedinému 
dodavateli, který vypracuje nabídku na celou stavbu. Dodavatel sám řídí a 
oslovuje další subdodavatele a na konci realizace předává investorovi stavbu 
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v provozuschopném stavu, dle předem dohodnutých podmínek ošetřených ve 
smlouvě o dílo (čas plnění, termín plnění, kvalita díla). 
Systém více dodavatelů 
Další možností je rozeslat zadávací dokumentaci pouze na určitou část 
stavebního díla. Jednotliví dodavatelé jsou ve smluvním vztahu s investorem, 
tedy s každým jednotlivým dodavatelem investor uzavírá smlouvu o dílo. 
Cílem zadávacího řízení je najít nejvhodnějšího dodavatele pro dílo, které je 
předmětem zadávací dokumentace. Oslovení dodavatelé předkládají nabídky a 
zadavatel, na základě nejnižší ceny, či jiného kritéria (délka realizace, dobré 
jméno stavební firmy, záruční doba, kvalita, poskytnuté záruky atd.) zvolí 
vítěznou nabídku. 
Zadávací řízení může probíhat klasicky, kdy oslovení dodavatelé zasílají své 
nabídky investorovi k určitému datu a ten následně vybírá z nabídek 
nejvhodnějšího kandidáta. Může ovšem také zvolit elektronickou aukci, která je 
dle mého názoru na vzestupu a v blízké budoucnosti se s ní budou stavební 
firmy setkávat častěji. Elektronická aukce je z mé vlastní zkušenosti vhodná pro 
transparentnost celého procesu výběru dodavatele, všichni soutěžící totiž 
mohou vidět aktuální podmínky ostatních a na ně reagovat. Snižuje se tak i 
riziko případných stížností na průběh zadávacího řízení. Celková doba 
výběrového řízení se zkrátí, ovšem nutné je, aby byla podrobně zpracována 
zadávací dokumentace, aby měli soutěžící nastaveny stejné podmínky. 
5.2.2 Zadávací dokumentace 
Zadávací dokumentace obvykle obsahuje: 
 Průvodní zprávu, která obsahuje identifikační údaje o objednateli a 
zakázce, popis zakázky a předmětu plnění, termín realizace, obchodní a 
platební podmínky, způsob tvorby nabídkové ceny a další požadavky pro 
zpracování nabídkové ceny. 
 Projektovou dokumentaci pro celou stavbu nebo část stavby. 
Obvykle to je dokumentace ve stupni pro stavební povolení, avšak 
mnohdy se jedná pouze o studie bez výkazu výměr, oceňování je zde 
velmi náročné a rozpočtář se musí opírat o zkušenost s podobnými 
projekty. Vybraní dodavatelé si na svoje náklady následně vypracovávají 
dokumentaci  
 Výkaz výměr (slepý rozpočet), který obvykle vypracovává 
projektant stavby. Slepý rozpočet slouží pro ocenění jednotlivých 
položek a stanovení celkové nabídkové ceny. Předložit výkaz výměr pro 
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stanovení celkové ceny je důležité proto, aby všichni uchazeči měli 
připraveny stejné podmínky soutěžení.  
 Technickou zprávu s popisem jednotlivých konstrukcí, pro bližší 
specifikaci výkazu výměr. Je možné v ní dohledat například informace o 
druhu použitého materiálu, povrchové úpravě, či zvolené barvě atd. 
 Návrh smlouvy o dílo s uvedenými platebními a obchodními 
podmínkami. 
 Závaznou dobu výstavby. 
Pokud se jedná o zakázky veřejné, zadávací řízení přesně vymezuje zákon 
č.137/2006 Sb., o veřejných zakázkách. 
5.2.3 Nabídková příprava 
Pokud se stavební podnik rozhodne, že má o zakázku zájem, písemně informuje 
investora a vypracuje nabídkovou dokumentaci na základě podmínek 
stanovených v zadávací dokumentaci. Zakázka by měla být předem zhodnocena 
z hlediska času, nákladů a potřebných zdrojů a měla by být v souladu 
s dlouhodobými cíli společnosti. O vhodnosti zakázek rozhoduje vedení firem, i 
vypracování nabídky stojí peníze, proto musí být každá zakázka předem 
zvážena. Hlavní účel získání zakázky je tvorba zisku, někdy ovšem nastane 
situace, kdy se firma snaží zakázku získat i za méně výhodných finančních 
podmínek, to v situaci, kdy jde o váženého investora. Úspěšně realizovanou 
zakázku může podnik následně uvádět ve svých referencích, což může kladně 
ovlivnit získávání nových zakázek. 
Úspěšně vypracovaná nabídka by měla být reálná, konkurenceschopná a měla 
by splňovat podmínky soutěže. 
Nabídková příprava zahrnuje seznam následujících kroků: 
 Kontrola a seznámení se s projektovou dokumentací. Je důležité 
dozvědět se z projektové dokumentace co nejvíce a předkládané zakázce. 
 Kontrola seznamu položek ve výkazu výměr a případné doplnění 
položek, které výkaz výměr neobsahuje, ale jsou nezbytné pro výstavbu 
díla, či konstrukce. 
 Doplnění cen do slepého rozpočtu.  
 Výrobní kalkulace vlastních prací. 
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 Poptávky na položky slepého rozpočtu, které budou zajišťovány 
subdodavateli. 
 Časový plán stavby, kde jsou uvedeny všechny důležité termíny a lhůty 
vážící se k činnostem pří realizaci stavby. Milníky mohou být zpracování 
(předání) projektové dokumentace, předávní a převzetí staveniště, 
vybudování zařízení staveniště, zahájení a dokončení jednotlivých prací, 
dokončení stavby a předání do užívání. Bývá zpracován ve formě 
harmonogramů, síťových grafů, případně časoprostorových grafů. 
 Řešení zařízení staveniště, které v této fázi slouží ke zjištění výše 
nákladů spojených s jeho vybudování a likvidací. Obsahuje situaci 
staveniště se zakreslením všech objektů, které se na něm budou 
vyskytovat. Naznačí se příjezdové cesty pro mechanismy.  
 Sestavení smlouvy o dílo, dát protinávrh na některé body ve smlouvě, 
které byly nevhodně navrženy investorem.                [9][11] 
Nabídka jako výsledek nabídkové přípravy potom obsahuje: 
 Průvodní dopis nabídky 
 Dokladovou část, která může zahrnovat některé z následujících – 
identifikační údaje uchazeče (podniku), organizační strukturu podniku, 
čestná prohlášení představenstva dle zadávacích podmínek, bankovní 
záruky, dokumenty prokazující kvalifikaci, finanční a ekonomickou 
způsobilost, technickou způsobilost, prokazující jakost, návrh smlouvy o 
dílo, návrh časového harmonogramu prací a základní návrh zařízení 
staveniště včetně technické zprávy, systém BOZP, PO a ochrany 
životního prostředí a další požadované dokumenty. 
 Cenovou část, která obsahuje rekapitulaci cen a oceněný výkaz výměr 
(slepý rozpočet)  
5.2.4 Hodnocení nabídek zadavatelem (investorem) 
Po shromáždění všech nabídkových dokumentací, které mají být odesílány 
k předem stanovenému datu, investor rozhoduje o vítězném dodavateli stavby. 
Nejprve zkontroluje, zda nabídkové dokumentace obsahují věcné i formální 
požadavky a vyloučí ty, které je nesplňují. Pro výběr vítězné nabídky může 
zadavateli sloužit pouze nabídková cena. To v dnešní době klade velký tlak na 
tvorbu nabídkových cen v konkurenčním prostředí na našem trhu. Podniky se 
snaží snižovat cenu, to potom ale může vést k tomu, že nakonec nebudou 
schopny stavbu realizovat v požadované kvalitě, či ceně, která byla nabídnuta. 
Jinými kritérii pro volbu dodavatele může být reference firmy, délka záruční 
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doby, termín dokončení stavby, ale třeba i vliv na životní prostředí, či kvalita 
použitých materiálů. 
5.2.5 Smluvní vztahy ve stavebnictví 
Sestavení smlouvy mezi investorem a dodavatelem stavby nebo mezi 
dodavatelem a subdodavateli je jednou z nejdůležitějších etap výstavbového 
procesu. Správně sestavená smlouva může pomoci předcházet případným 
budoucím konfliktům a dokážeme tak minimalizovat možná rizika. 
Ve stavebnictví se nejčastěji uzavírají tyto druhy smluv: 
 Kupní smlouva (ve stavebnictví využívána k aktu převodu 
vlastnického práva k nemovitosti) 
 Mandátní smlouva (pověřená osoba se touto smlouvou zavazuje 
zařídit pro mandanta obchodní záležitost, za úplatu a jeho jménem, 
může být uzavřena i ústně) 
 Smlouva o dílo 
Jednotlivé typy smluv a jejich náležitosti upravuje občanský a obchodní zákoník. 
Smluvní strany však mohou uzavřít i jiný typ smlouvy, který není v zákoně 
definován. Dle obchodního zákoníku pak lze uzavřít i smlouvu o uzavření 
smlouvy budoucí, která vytváří závazek uzavřít v dohodnuté době budoucí 
smlouvu na daný předmět plnění a musí být vždy písemně.  
Nejběžněji využívaným typem smluv ve stavebnictví je smlouva o dílo, 
podrobně ji upravuje obchodní zákoník. Obsahuje několik částí: 
 Identifikace smluvních stran 
Smluvními stranami se zde rozumí zhotovitel a objednatel. U zhotovitele i 
objednatele uvádíme nutné identifikační údaje (adresa, telefonní kontakt, 
emailová adresa, bankovní spojení, IČO, DIČO atd.) 
 Popis předmětu smlouvy 
Předmětem smlouvy je zhotovení určité věci, montáž určité věci, její údržba, 
provedení opravy nebo úpravy. Je nezbytné přesně specifikovat předmět plnění 
smlouvy. 
 Výše ceny 
Smluvní strany se dohodnou na výši ceny, za kterou bude dílo provedeno. Tato 
cena je konečná a pokrývá veškeré náklady dodavatele související s provedením 
díla. 
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 Platební podmínky 
Strany se dohodnou například na době pro vystavení faktur, splatnosti faktur a 
jejich náležitostech. 
 Termíny plnění 
 Povinnosti dodavatele 
 Povinnosti objednatele 
 Záruční podmínky a odpovědnost za škody 
 Smluvní pokuty 
 Odstoupení od smlouvy 
 Podpis zúčastněných stran          [27] 
5.3 Předvýrobní příprava 
Etapa předvýrobní přípravy následuje po podání nabídky, výběru dodavatele 




Obrázek 5.5 - Předvýrobní příprava 
V případě, že byla podaná nabídka úspěšná, přejde se k předvýrobní přípravě 
stavby. Hlavními úkoly předvýrobní přípravy je například zajistit povolení pro 
nutné zábory ploch na pozemcích, které nejsou ve vlastnictví investora, a 
povolení pro užívání veřejných komunikací. Nutné je zajistit i napojení stavby 
na zdroje elektřiny a vody a zohlednit i odvodnění staveniště, následně obstarat 
zařízení staveniště. Bez těchto kroků by nebylo možné stavbu zahájit. Také se 
zpřesňují časové harmonogramy, nástup jednotlivých subdodavatelů.  
5.4 Výrobní příprava 
Výrobní příprava se zahajuje v rámci výstavby objektu. Opět znázorněno na 
obrázku 5.6. Hlavní úkol výrobní přípravy je vytvoření takových předpokladů, 
aby na staveništi byli lidé ve správný čas, materiál na správném místě, stroje 






Obrázek 5.6 - Výrobní příprava 
Výrobní příprava navazuje na podklady připravené v rámci předvýrobní 
přípravy, doplněné a upravené o informace, které vyplývají z aktuální situace 
v rámci výstavby. Především však musí respektovat smlouvu o dílo. V průběhu 
realizace je nutné řešit problémy, které se vztahují k realizaci – jde například o 
jednání s dotčenými orány, organizacemi atd. Během realizace díla mohou 
nastat i změny, které je nutné řádně evidovat. 
Kroky této přípravy vedou k zajištění realizace zakázky. Základním 
předpokladem je seznámení zodpovědných osob s projektovou dokumentací, 
rozpočty, plánovanými náklady, subdodavateli. Výroba musí dodržovat 
požadavky bezpečnosti a ochrany zdraví při práci. 
Výstupy výrobní přípravy jsou: 
 operativní plány 
 výrobní faktury 
 závěrečné vyhodnocení
 výsledná kalkulace 
Shrnuto - do výrobní přípravy se řadí následující činnosti: 
 aktualizace harmonogramů výstavby dle skutečného stavu
 fakturace dle smlouvy o dílo 
 řízení subdodávek 
 změny stavby a případné vícepráce / méněpráce 
 controlling 
 dispečerské řízení 
 vedení stavebního deníku 
5.4.1 Controlling 
Controlling nebo také operativní plánování v rámci výrobní přípravy zahrnuje 
zejména sestavení operativního plánu s nasazením zdrojů (materiálu, lidí, 
strojů), účast na kontrolních dnech, soupisy skutečně provedených prací nebo 




Kontrolní dny organizuje objednatel pro kontrolu průběhu prováděných prací, 
v termínech pro řádné provádění kontrol, nejméně ale jednou měsíčně. Konání 
kontrolního dne je povinen oznámit nejméně 5 dnů před jeho konáním. 
Zúčastňovat se musí zástupci zhotovitele, kteří objednatele seznámí s průběhem 
postupu prací, plněním časového a finančního harmonogramu. Objednatel si 
vede zápis o jednání a písemně ho předá všem zúčastněným. Termín 
kontrolního dne a jeho závěr se zapisuje také do stavebního deníku.  
5.4.2 Vedení stavebního deníku 
Zhotovitel je povinen vést stavební deník ode dne převzetí staveniště až do dne 
odstranění posledních vad a nedodělků nebo do vydání kolaudačního souhlasu. 
Záznamy jsou formou denních záznamů. Stavební deník se vede ve dvou 
kopiích, originál se předává po dokončení stavby objednateli. Deník musí být 
kdykoli k dispozici v průběhu pracovní doby, pro nahlížení pověřených osob. 
Pokud se objednatel k zápisu v deníku nevyjádří do 5 dnů, znamená to, že se 
zápisem souhlasí. V deníku jsou uvedeny všechny důležité identifikační údaje. 
Denně se zapisují záznamy o klimatických podmínkách, jména pracovníků na 
staveništi, popis a množství provedených prací, dodávky materiálů, jejich 
uskladnění, či zabudování a nasazení mechanizačních prostředků.           [29][27]   
5.4.3 Předání a převzetí stavby 
Zhotovitel stavebního díla předá objednateli stavební dílo nebo jeho část, 
společně s protokolem o předání a převzetí stavby. Součástí tohoto protokolu je i 
seznam předávaných dokumentů (jedná se o například o výsledky požadovaných 
zkoušek, případně o dokumentaci skutečného provedení stavby). Investorovi se 
předávají i doklady o jakosti použitých materiálů, prohlášení o shodě, stavební 
deníky. Předání stavby probíhá na místě stavby. Do protokolu o předání se 
udávají i účastníci přejímky, termíny zahájení a dokončení stavby, případně i 
seznam zjištěných závad s termíny pro jejich odstranění. Důležité je prohlášení, 
že investor stavbu přejímá. 
5.4.4 Závěrečné vyhodnocení 
Po předání stavebního díla sestavuje manažer stavby s pracovníky přípravy a 
ekonomickým oddělením výsledné kalkulace pro stavební práce a závěrečné 
vyhodnocení po jednotlivých objektech. V průběhu realizace se neustále 
kontroluje ekonomický stav zakázky. Podklady pro kontrolu jsou výrobní 
faktury. Závěrečné zhodnocení je vnitropodnikový dokument, který slouží pro 
zpětnou kontrolu a porovnávání se skutečností. Slouží pro kontrolu vazeb mezi 
vlastní realizaci a nabídkovou přípravou.         [27] 
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6 ŘÍZENÍ ZAKÁZKY VE STAVEBNÍM 
PODNIKU 
6.1 Stavební podnik PSJ, a.s. 
Cílem práce je popsat  - teoreticky průchod zakázky stavební společností a řízení 
zakázek v konkrétním stavebním podniku, včetně vypracování dokumentace 
dodavatelské přípravy. V další části práce bude rozebrán průchod zakázky 
„Novostavba polyfunkčních domů SO10 a SO11“ v Mníšku pod Brdy ve 
společnosti PSJ, a.s. (dále jen společnost). V této podkapitole budou uvedeny 
základní informace o podniku, dostupné z webových stránek společnosti. 
 
Sídlo společnosti:    Jiráskova č. p. 3960, č. o. 32, Jihlava 586 04 
Právní forma:    akciová společnost 




stavební řemeslné specializace 
6.1.1 Profil společnosti 
Vznik společnosti se datuje k 17. 10. 1990. Postupem let se zařadila mezi 
nejvýznamnější české stavební firmy. Hlavní činnost společnosti je spjata 
s generálními dodávkami staveb, včetně komplexních dodávek na klíč, ve všech 
fázích projektu. Mezi hlavní stavební produkty patří výstavba administrativních 
center, obchodních a společenských budov. Významný podíl stavebních prací 
tvoří i bytová výstavba a výstavba průmyslových hal jak v České republice, tak i 
v zahraničí. Společnost se věnuje také developerským projektům hlavně 
komerčních a obytných budov. Prezentuje se logem, které je zobrazeno na 
následujícím obrázku 6.1. 
 
Obrázek 6.1 - Logo společnosti PSJ, a.s. [19] 
6.1.2 Ekonomická situace 
Informace o ekonomické situaci společnosti jsou zobrazeny do grafů. Údaje jsou 
opět čerpány z webových stránek. Na obrázku 6.2 je přehled celkových výnosů 
od roku 2007 – 2012 v milionech Kč, na obrázku 6.3 potom přehled výsledku 
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hospodaření před zdaněním v milionech Kč a na obrázku 6.4 je zobrazen 
celkový počet zaměstnanců. 
 
Obrázek 6.2 – Výnosy a hospodářský výsledek PSJ, a.s. v mil. Kč 
 
Obrázek 6.3 - Hospodářský výsledek PSJ, a.s. v mil. Kč 
Z grafu je patrné, že i společnost PSJ, a.s. zaznamenala v roce 2009 mírný 
úbytek stavebních zakázek a tedy i výnosů na zakázkách, vlivem počínající krize. 
Další roky ovšem stavebních zakázek přibývá, což může být způsobeno ziskem 
zakázek v zahraničí, zejména v Rusku. Patrně z tohoto důvodu došlo i k 




Obrázek 6.4 - Počet zaměstnanců PSJ, a.s. 
6.1.3 Organizační struktura 
Podrobnější organizační struktura jako Příloha 3. 
 
Obrázek 6.5 - Organizační struktura 
6.1.4 Přehled stavebních zakázek 
Pokud rozdělíme zakázky získané společností dle místa výstavby, zjistíme, že 
z 53% tvoří zakázky zahraniční a 47% zakázky v České republice. Objem všech 
zakázek je z velké části (93,4%) tvořen soukromými investicemi. Pokud zakázky 
rozdělíme dle druhu výstavby, pak tvoří: 
 29% občanská vybavenost 
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 28,9% průmyslové stavby 
 23,8% multifunkční stavby 
 9,7% bytová výstavba 
 8,2% administrativní objekty                                    [19][20] 
6.1.5 Referenční stavby 
Obchodně - administrativní stavby 
Mezi nejvýznamnější obchodně-administrativní stavbu může společnost zařadit 
brněnský mrakodrap AZ Tower (obrázek 6.6), nejvyšší budovu v České republice 









Významnou zahraniční stavbou je rozsáhlý komplex v ruském Soči (obrázek 
6.7). Objekt se skládá z devítipodlažní administrativní části, třípodlažního 









Obrázek 6.6 - AZ Tower, Brno [19] 




Mezi významnou stavební zakázku bytové výstavby se může řadit bytový 
komplex Majdalenky v Brně – Lesné (obrázek 6.8). Součástí komplexu jsou čtyři 









6.2 Prezentace společnosti 
Společnost PSJ, a.s. působí na stavebním trhu již 23 let, za tu dobu si vydobyla 
pevné místo mezi elitou českých stavebních firem, proto se ji potenciální 
investoři nebojí oslovit v rámci výběrového řízení, ani pokud se jedná o zakázku 
velkého rozsahu. V rámci prezentace využívá společnost známé žluto-modré 
logo a to například ve formě bannerů na probíhajících stavbách, i v rámci mimo 
oborových aktivit. Společnost totiž sponzoruje například jihlavský fotbalový 
klub i další sportovní aktivity, věnuje se také charitě. Firma prezentuje dobré 
jméno i ve spolupráci se školami, stala se totiž partnerem ČVUT nebo učiliště 
v Jihlavě. Velmi důležitou rolí při zisku zakázek jsou samozřejmě osobní 
kontakty, informace mohou získat také od ostatních firem, případně společnost 
osloví investor na základě dobrých zkušeností dříve realizovaných projektů. 
Nejvíce informací o společnosti pro možné investory je uvedeno na přehledných 
internetových stránkách, vytvořených grafickou firmou. Jsou zde představeny 
dokončené referenční stavby rozděleny do jednotlivých segmentů 
(administrativní stavby, občanská vybavenost, průmyslové stavby, atd.), firma 
prezentuje i stavby v realizaci a developerské projekty. Na stránkách jsou 
samozřejmě uvedeny i všechny základní informace pro případnou komunikaci 
s vedením společnosti nebo jednotlivými divizemi, navíc zde společnost 
Obrázek 6.8 - Bytový komplex Majdalenky, Brno [19] 
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prezentuje například i etický kodex, ocenění, certifikáty, ekonomické informace 
a další.  
Pro marketingové průzkumy a zachycení poptávek na trhu má i PSJ, a.s. 
specializovaná marketingová oddělení. Marketingová oddělení v divizích Čechy, 
Morava, Export a Development. Dle Ing. Vladimíra Jabulky, technického 
ředitele, je důležité přijmout a integrovat marketingovou koncepci v rámci 
celého podniku, až na úroveň jednotlivých zaměstnanců. Zároveň také dodává, 
že je důležité nabídnout, kromě odborného realizačního servisu i další činnosti, 
které pomohou v boji o zakázku a to například uplatněním nových technologií, 
které ve výsledku mohou investorům přinést ekonomický efekt. 
6.3 Identifikace obchodní příležitosti 
Pokud investor kontaktuje společnost, dojde v prví fázi k obchodnímu určení, 
zda je zakázka pro podnik výhodná a zda se tedy přejde k následujícímu kroku, 
vypracování nabídky. Posuzuje se významnost dané zakázky pro prezentaci 
společnosti, vazba na ekonomickou situaci podniku, a zda bude společnost 
schopna splnit všechny požadavky investora, zejména lhůty výstavby. 
Obchodní příležitosti se evidují v marketingovém informačním systému, 
následně dochází k posouzení zakázky zpracováváním přehledné sestavy a 
rozboru obchodní příležitosti. Pokud dojde ke schválení, je podán příkaz 
k vypracování nabídky. 
Investor OS Real, s.r.o. oslovil v roce 2009 společnost PSJ, a.s. o vypracování 
cenové nabídky na zakázku „Mníšecký Eden“ v Mníšku pod Brny. Společnost se 
rozhodla zpracovat cenovou nabídku a vyhrála nabídkové řízení investora. 
Zakázku realizovala Divize Morava. V následující podkapitole je přiblížena 
získaná stavební zakázka. 
6.3.1 Stavební zakázka „Mníšecký Eden“ 
 „Mníšecký Eden“ je název pro nový bytový komplex v Mníšku pod Brdy, 
vzdálený necelých 20 kilometrů od Prahy. Projekt zahrnuje řadové, samostatné 
domy i pozemky pro individuální výstavbu. Polyfunkční domy jsou 
charakteristické moderním designem, nízkou energetickou náročností a 
příznivou pořizovací cenou, navzdory výhodné lokalitě nedaleko Prahy. [16] 
Úvodní etapa výstavby zahrnuje dva pětipodlažní bytové doby s celkem 90 byty 
různých velikostí. V přízemí vzniknou prostory občanské vybavenosti (prostory 
pro obchody) a zázemí pro vlastníky bytů. 
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Předmětem zakázky, pro účely této diplomové práce, budou dva bytové domy A 
a B (SO 10 a SO 11), které jsou nazvané jako I. etapa „Adam“. Tato etapa byla 
zahájena v listopadu 2009 a dokončena v dubnu v roce 2011.  
Lokalita výstavby domů a bytů ve městě Mníšek pod Brdy je znázorněna na 
následující mapce (obrázek 6.9). 
 
Obrázek 6.9 - Lokalita bytových domů v Mníšku pod Brdy [13] 
Na následujícím obrázku 6.10 je vizualizace polyfunkčních domů i řadových 
domků. Bytové domy etapy „Adam“ v popředí, jejich poloha vyznačena i na 
obrázku 6.11. 
 




Obrázek 6.11 – Poloha objektů SO11 a SO12 [15] 
Identifikační údaje stavby: 
Název stavby:  Novostavba polyfunkčního bytového  
domu SO 10 a SO 11 
 
Místo stavby:  Mníšek pod Brdy, ulice Ke škole 
Zahájení výstavby:   listopad 2009 
Ukončení výstavby:  duben 2011 
Cena zakázky:  94,3 miliónů korun 
Identifikační údaje investora: 
Investor:   OS real, s.r.o. 
Sídlo:    Haškova 17, 638 00 Brno 
IČO:    282 65 106 
Identifikační údaje dodavatele: 
Dodavatel:   PSJ, a.s. 
Sídlo:    Jiráskova 31, 586 01 Jihlava 
IČO:    253 37 220 
Identifikační údaje zpracovatele projektové dokumentace: 
Zpracovatel:   SMEDEK, s.r.o. Architektonická kancelář 
Sídlo:    Pellicova 33, 602 00 Brno 
Zakázku si můžeme rozdělit na několik stavebních objektů: 
 SO 01 – HTÚ a příprava územní 
 SO 02 – přípojka plynovodu 
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 SO 03 – přípojka splaškové kanalizace 
 SO 04 – přípojka dešťové kanalizace 
 SO 05 – přípojka vody 
 SO 06 – přípojka elektřiny (VN) 
 SO 07 – zpevněné plochy (parkoviště, komunikace, chodníky) 
 SO 08 – osvětlení areálu 
 SO 09 – sadové úpravy 
 SO 10 – bytový dům A 
 SO 11 – bytový dům B 
Stručný popis stavebního řešení objektů S0 10 a SO 11: 
Popis konstrukčního systému 
Nosné konstrukce objektů budou kombinací monolitického železobetonového 
skeletu, monolitické železobetonové stropní desky, která bude bodově 
podepřena, a monolitických železobetonových stěn. Schodiště řešené jako 
monolitická deska s nabetonovanými stupni. 
Svislé konstrukce 
Vnitřní stěny z keramických tvárnic Porotherm 30 P+D. Stěny, dělící jednotlivé 
byty, se speciálním nadstandardním požadavkem na akustický útlum, 
provedeny z keramických tvárnic Porotherm 30 AKU. Veškeré konstrukce 
oddělující vnější a vnitřní prostor bude splňovat normou předepsané parametry 
z hlediska prostupu tepla. 
Střešní konstrukce 
Objekty zastřešeny jednoplášťovou střechou, hydroizolace na bázi PVC, 
odvodnění vnitřními svody. Oplechování poplastovými plechy. Střešní vpusti 
opatřené ochrannými koši proto zanesení hrubými nečistotami. 
Úpravy povrchů 
Vnější stěny budou omítnuty hladkými omítkami v bílém odstínu v kombinaci 
s kompaktními deskami s dekorem dřeva. Omítky budou dvouvrstvé. Vnitřní 
omítky stěn a stropů budou dvouvrstvé s vápenocementovým jádrem a štukem. 
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6.4 Nabídková příprava  
Nabídkovou přípravou v PSJ, a.s. pověří ředitel divize pracovníky na pozici 
přípravář, tým přípravářů řídí vedoucí odboru obchodu a přípravy, mezi jehož 
kompetence můžeme řadit kontrolu postupů, evidenci termínů, informování.  
Dle zadávací dokumentace, která je v dnešní době ve většině případů zasílaná 
elektronicky, přípraváři vypracují nabídkovou dokumentaci, kterou je vždy 
nutné odeslat zadavateli k pevnému datu, připravenou se všemi náležitosti 
uvedenými v průvodním dopise k zakázce. Může se jednat například o výpis 
z obchodního rejstříku, doložení informací o referenčních stavbách obdobného 
charakteru, certifikáty ISO, doklady o kvalifikačních předpokladech a další. 
6.4.1 Sestavení nabídkové ceny 
Nabídkovou cenou za zhotovení stavby se rozumí částka, která obsahuje veškeré 
nutné náklady dodavatele k řádnému provedení předmětu zakázky, včetně všech 
nákladů, které vyplynou z obchodních podmínek zadavatele (pojištění, 
bezpečnostní opatření) a z individuálních podmínek stavby (ztížené podmínky, 
zařízení staveniště atd.). 
Na zpracování cenových nabídek bývá mnohdy krátká časová lhůta a v závislosti 
na tom, jak investor může průběžně upravovat své záměry, se tyto nabídky i 
několikrát aktualizují. Je důležité pečlivě vypracovat zvláště cenovou nabídku, 
která dnes hraje takřka jedinou roli při výběrových řízeních.  
Prvním krokem přípraváře (tým přípravářů), pověřeným nabídkovou přípravou 
dané zakázky, je pečlivě se seznámit s projektovou dokumentací objektu a 
případně ji porovnat se slepým položkovým rozpočtem, který bývá přílohou 
zadávací dokumentace. Pokud se jedná o menší zakázky, kde nebývá slepý 
rozpočet přílohou zadávací dokumentace, výkaz výměr vytvoří. Seznamování 
s dokumentací může trvat u větších zakázek i několik dní. Důležitá je kontrola 
zejména výměr objemově významných, ale i méně významných položek a jejich 
shoda s projektovou dokumentací. Kontroluje se také, zda je slepý rozpočet 
kompletní, případně ho není nutné doplnit o položky nezbytné pro realizaci díla. 
Takové položky je nutné doplnit a v rozpočtu označit pro kontrolu investorem. 
Vhodná je také prohlídka místa stavby. 
Přípravář se tedy věnuje v této fázi hlavně sestavováním nabídkové ceny. 
Stavební část slepého rozpočtu si může importovat do rozpočtového programu 
BUILDpower a upravovat ceny dle aktuální situace na stavebním trhu. U méně 
náročných zakázek může sestavit cenu v programu Microsoft Excel, v tomto 
programu obvykle bývá zasílán ze strany investora a je součástí zadávací 
dokumentace. Rozpočtáři ocení stavební práce, které bude společnost vykonávat 
vlastními kapacitami, pomocí výrobní kalkulace. Díky oceňovacím programům 
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(BUILDpower) jsou pro oceňování stavební produkce kalkulace centrálně 
vytvořeny a pouze se průběžně aktualizují.  
6.4.2 Výběr dodavatelů materiálu a subdodavatelů 
Společnost má velmi široké spektrum prováděných prací, ale žádná firma není 
schopna provést všechny druhy řemesel, ať už kvůli potřebě velkého množství 
kvalifikovaných pracovníků nebo nedostatku potřebné mechanizace, proto 
rozpočtáři poptávají firmy na některá řemesla a především na dodávku 
materiálu. Prioritně však společnost využívá vlastních kapacit. 
Společnost se specializuje na následující profese: 
 monolitické betonové konstrukce a průmyslové podlahy 
 montáž ocelových konstrukcí 
 práce zednické 
 úpravy povrchů 
 zemní práce 
 bourací práce 
 montáž železobetonových konstrukcí 
 opláštění budov 
 konstrukce tesařské 
 konstrukce truhlářské 
 konstrukce sádrokartonové 
 konstrukce zámečnické 
 vzduchotechnika 
 elektroinstalace (silnoproud, slaboproud, zabezpečení staveb) 
 měření a regulace 
Poptávky společnosti mohou být na následující řemesla: 
 ústřední vytápění 
 zdravotně technické instalace 
 podlahy (vlysové, povlakové, syntetické) 
Výběr vhodných dodavatelů materiálu hraje velmi důležitou roli a je pro 
společnost rozhodující zejména z toho důvodu, že náklady na materiál tvoří 
podstatnou část z celkových nákladů na realizaci zakázky. Výběr dodavatelů 
probíhá ve dvou kolech. První kolo, takzvaný předvýběr probíhá při zpracování 
nabídkové ceny. Konečný výběr probíhá až, když je zakázka společnosti 
přidělena. 
Výběr dodavatelů probíhá na základě dřívějších zkušeností a největší vliv má 
nabídnutá cena. Každá velká stavební firma, tak i společnost PSJ, a.s. má 
založenou vlastní databázi dodavatelů, s centrální databází ve firemním 
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programu RSV, kde jsou zaznamenány hlavní údaje o firmách, společně se 
všemi nutnými kontakty na odpovědné osoby. Je jisté, že seznam dodavatelů 
materiálu je nezbytným prvkem pro plánování zakázek ve větších společnostech. 
V dnešní době, jak můžeme vidět i na obrázku 5.2, jsou pro výběr dodavatelů 
zejména osobní kontakty stavebních podniků. Centrální databázi dodavatelů ve 
společnosti doplňuje Technický odbor, udává také, kdo za vytvořenou databázi 
zodpovídá a kdo má k ní přístup. 
Poptávkové listy pro dodavatele materiálu obsahují přesné specifikace položek, 
které chce rozpočtář ocenit, obsahuje také datum, do kterého je nutné nabídku 
zaslat pověřenému rozpočtáři. Po rozeslání poptávek firmám je zvykem je poté 
kontaktovat telefonicky a zjistit, zda cenovou nabídku zpracují. Výběr 
dodavatelů je následně proces písemného vyhodnocení nabídek, dle kritérií je 
stanovena nejvýhodnější nabídka, a ta je předložena nadřízenému pracovníkovi 
ke schválení. Hlavním kritériem je v naprosté většině případů nabídnutá cena, 
kontroluje se ale také kvalita, rychlost dodávek, reklamační řád.  
Výběr dodavatelů a jejich hodnocení probíhá na základě charakteru 
nakupovaného materiálu. Proces hodnocení dodavatelů probíhá u materiálu, 
který významně ovlivňuje finální kvalitu díla. Může se jednat například o cihlové 
výrobky, výztuž betonu, betonové výrobky, cement a další směsi, tepelné izolace. 
Materiály, které významněji jakost díla neovlivní, tímto výběrem neprochází. 
6.4.3 Předložení nabídky 
Po sestavení finální nabídkové ceny a přiložení všech dalších požadovaných 
dokumentů, připravenou nabídkovou dokumentaci ředitel divize detailně 
zkontroluje a odesílá se zadávací straně. Nedodržení předepsaných požadavků 
totiž může vést až k odmítnutí nabídky investorem, všechny náklady na 
zpracování nabídky by tak byly zbytečně vynaloženy. 
Investor rozhodne na základě vlastních zvolených kritérií o vítězné nabídce. 
Hlavním kritériem bývá především cena za provedení díla, dalšími kritérii 
mohou být záruční doba, délka výstavby, či platební podmínky. Po výběru 
vítězného dodavatele se doladí smlouva o dílo, jejíž nástin bývá součástí 
nabídkové dokumentace.  
6.4.4 Podpis smlouvy o dílo 
Smlouva o dílo patří mezi nejčastější obchodně závazkové vztahy ve 
stavebnictví. Podepsáním smlouvy o dílo se společnost zavazuje za provedení 
díla v předem stanovené době a ceně. Po podpisu smlouvy je tento dokument 




V případě, kdy podaná nabídka neuspěje v konkurenci stavebních firem, se 
informují příslušní pracovníci a provede se záznam do informačního systému. 
Úspěšnost nabídek je vyhodnocována a slouží jako podklad pro zakázky 
následující. 
6.5 Předrealizační fáze 
Pro vedení Divize Morava, ale stejně tak i pro celou společnost je důležité, aby se 
postup provedení zakázky stanovil co nejefektivněji, v závislosti na 
dlouhodobých cílech společnosti. Mezi ukazatele efektivnosti můžeme řadit 
především kvalitu provedené práce, ale hlavně výnosnost a výši zisku. 
Definování cílů a celého projektu probíhá na firemních schůzích (poradách). 
Rozsah projektu samozřejmě vyplývá z projektové dokumentace a požadavků 
investora. Z projektové dokumentace je patrné, jaká je požadována kvalita 
materiálů, jaké technologie bude nutné využít a to vše ovlivňuje finanční 
náročnost projektu.  
Na firemních poradách se stanoví v prvé řadě také účastníci projektu – 
projektový manažer a jeho tým. Projektový manažer se seznamuje s danou 
zakázkou co nejpodrobněji. 
6.5.1 Konečný výběr dodavatelů a uzavírání smluv 
Ve fázi pro sestavení nabídkové ceny, společnost poptává dodavatele materiálu a 
ohodnocuje vlastní práce, tím je stanovena konečná nabídková cena. 
Ve fázi předrealizační přípravy se uzavírají smlouvy na dodávku materiálu již 
s konečnými dodavateli. Je se možné znovu poptat jednotlivé dodavatele, jako 
při sestavování nabídkové ceny, nebo uzavřít smlouvy s již poptanými 
dodavateli z fáze přípravné. Znovu-poptání dodavatelů může společnosti přispět 
úsporou nákladů na materiál. 
Po odsouhlasení výběru dodavatele, se vystavují objednávky a sepisují smlouvy 
na nakupovaný materiál. Je také specifikováno kdo danou smlouvu podepisuje, 
přihlíží se především na finanční objem dané smlouvy. Objednávka materiálu je 
posuzována jako smlouva o dílo, je za ni odpovědný projektový manažer a 
vedoucí výrobního střediska.  U výrobků (nakupovaného materiálu) v méně 
významném množství, který ve výsledku nemá vliv na výslednou jakost, stačí 
uzavřít pouze objednávku. U materiálu významného množství je třeba sestavit a 
uzavřít i smlouvu.   
K materiálu je nutné doložit patřičná osvědčení a certifikáty i pro kontrolu 
materiálu na stavbě ze strany investora. S dodavateli materiálu komunikuje 
přípravář, následně stavbyvedoucí pro koordinaci dodávek na stavbu. 
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Kontrola smlouvy nebo objednávky probíhá během realizace na kontrolních 
dnech, bývá stanoveno, kdo tyto kontroly provádí a jak jsou dokumentovány. 
6.5.2 Plánování projektu – plán organizace výstavby 
Plánování projektu stanoví, jak bude zakázka prováděna. Základním 
dokumentem je Plán organizace výstavby (nebo také Zásady organizace 
výstavby), ve kterém je řešena zejména základní koncepce zařízení staveniště a 
časový plán výstavby. Součástí dokumentu bývá i BOZP (bezpečnost a ochrana 
zdraví pří práci). 
Protože se jedná o jeden z hlavních dokumentů přípravy stavby, který slouží i 
pro předvýrobní a výrobní přípravu, je podrobněji probrán v následují kapitole. 
6.5.3 Časové plánování - harmonogram stavby 
U větších staveb, náročných na dodržování dílčích termínů, bývá harmonogram 
výstavby zpracováván již ve fázi nabídky, pokud je požadován investorem, jak již 
bylo zmíněno v předchozí kapitole. U menších zakázek bývá podrobnější 
harmonogram výstavby vypracován až ke smlouvě o dílo, kdy je pevně stanoven 
termín zahájení výstavby. Často se stává, že se výběrové řízení ze strany 
investora prodlužuje a termíny začátku realizace se posunují, detailní 
harmonogramy se i právě proto zpracovávají až po zpřesnění termínů. 
Harmonogram se samozřejmě může měnit i během samotné realizace. Jeho 
průběh se musí průběžně aktualizovat tak, aby odpovídal aktuálnímu stavu, 
reálně popisoval průběh budoucích činností, vše s ohledem na závazný a 
konečný termín provádění dle smlouvy o dílo, nedodržení termínů může vést 
k sankcím a špatným referencím společnosti. 
Pro plánování zakázky společnost využívá program Contec, Microsoft Project i 
BUILDpower. Tvorba harmonogramu je přiblížena v kapitole 7.5. 
6.5.4 Zajištění provozu ZS 
Před zahájením samotných prací na zakázce, je třeba zajistit zázemí pro 
pracovníky na stavbě, zajistit komunikace pro pohyb mechanizace. Všechny 
objekty byly specifikovány v Plánu organizace výstavby. Je třeba zajistit 
především napojení stavby na zdroje elektřiny, vody a kanalizace a zajistit 
odvodnění staveniště. Bez těchto kroků nelze začít zakázku realizovat. 
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6.6 Realizační fáze 
Ve fázi realizace dochází k vlastnímu provádění stavby a jedná se také o časově 
nejnáročnější etapu. Před zahájením prací byly zřízeny všechny nezbytné 
objekty zařízení staveniště.  
V této fázi řídí průběh stavby projektový manažer se svým týmem tak, aby 
docházelo k efektivnímu postupu prací v návaznosti na časový harmonogram. 
Projektový manažer kontroluje plnění závazků daných smlouvou o dílo, zda je 
provádění prací dle platných zákonů a předpisů, zajišťuje také vstupní školení 
pro management stavby. Rozděluje práci v týmu, instruuje pracovníky, 
rozděluje zodpovědnost a pravomoci. Provádí kontrolu průběhu projektu. 
6.6.1 Kontrola projektu 
Kontrolní činnost spočívá především v porovnávání plánu a skutečného 
provedení. Kontrolují se zejména termíny, kvalita a rozpočet (náklady). Manažer 
vlastním pozorováním zhodnotí průběh prací a sepíše protokol, všechny důležité 
otázky se pak řeší v rámci koordinačních porad, kontrolních dnů, testů apod. 
Provádí se i kontrolní zkoušky kvality, které vyplývají z příslušných norem a 
technologických postupů. Výsledky se zaznamenávají do stavebního deníku. 
Tyto kontroly provede stavbyvedoucí ve spolupráci s mistry. Úkolem 
stavbyvedoucího je také denní kontrola stavby – kontrola bezpečnosti při práci, 
používání ochranných pomůcek, dodržování předpisů. 
6.6.2 Vedení stavebního deníku 
Stavební deník je dokumentace zachycující průběh realizace se všemi 
okolnostmi a činiteli, které ji ovlivňovali. Zaznamenává údaje, které mohou být 
důležité při řešení případných sporů mezi dodavatelem a investorem, ale také 
pro stanovení přesných termínů výstavby nebo pro posouzení kvality díla. 
Společnost je povinná vést deník již od převzetí staveniště a povinnost končí 
dnem předání stavby. Do stavebního deníku se zaznamenávají dodávky 
jednotlivých materiálů, reklamace, technologické přestávky, zúčastnění 
pracovníci a jejich kvalifikace, průběh prací, klimatické podmínky, nástup 
subdodavatelů a všechny jiné dohody a události, které se na stavbě odehráli. Vše 
je samozřejmě opatřeno datem a podpisem pracovníka, který záznam provedl. 
K zápisům do deníku se vyjadřuje technický dozor investora. 
6.6.3 Předání stavby a vyhodnocení projektu 




 Cena vhledem ke skutečně vynaloženým nákladům – stanoví se i 
ukazatele, na jejich základě je společnost schopna stanovit celkový 
hospodářský výsledek zakázky. 
 Termíny 
 Spotřeba materiálu 
 Odpracované hodiny zaměstnanců 
 Kvalita 
Po dokončení zakázky dochází k předání stavby, o kterém je investor předem 
informován. Předá se dokumentace skutečného provedení, originály stavebního 
deníku, sepíše se protokol o předání stavby. Tímto dokumentem dochází 
k oficiálnímu ukončení zakázky. Předem určená osoba zkontroluje předávanou 
stavbu, zda splňuje všechna kritéria stanovena smlouvou a kompletnost 
předávané dokumentace (jedná se především o revize, technické normy, záruční 
listy, návody k obsluze apod.). 
6.7 Controlling 
Z podrobnější organizační struktury společnosti, která je přílohou práce, je 
patrné, že jedním oddělení Ekonomického odboru (Ekonomického úseku) je i 
Oddělení plánu, analýzy a controllingu. Controlling může spousta firem chápat 
jako standardní kontrolu podnikových činností, což nepřináší žádnou změnu 
v systému řízení podniku. Přínosný je controlling pro společnosti zejména ve 
chvíli, pokud se stane jednou z řídících funkcí založenou na informačním a 
organizačním propojení plánovacího a kontrolního procesu. Jeho základním 
úkolem je snižovat rizikovost projektů a udržovat cílovou rentabilitu tak, aby 
umožnil růst hodnoty společnosti jako celku a zvyšoval důvěru investorů. 
Controlling dokáže zaručit soulad tří nejkritičtějších faktorů stavebních projektů 
– času, kvality a hospodárnosti. Jedná se především o analyzování činnosti ve 
fázi přípravy, realizace a vyhodnocení projektu. 
Projektový controlling se snaží analyzovat takzvaná „úzká místa“ řízení 
stavebních projektů. Mezi ně se řadí například: 
 Řízení výkonnosti - neexistence norem pro její řízení, soustředění se 
na ukazatele, které nejsou pro podnik rozhodující atd. 
 Řízení nákladů - nízká přesnost finančních informací 
 Plánování - tvorba nereálných plánů a scénářů, chybějící vazby 
kalkulací a rozpočtů na harmonogramy 
 Výběrová řízení - neefektivní hodnocení dodavatelů 
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Aby byl controlling pro společnost efektivní, musí sledovat projekt z věcného i 
ekonomického hlediska ve všech fázích jeho životního cyklu a zajišťovat data o 
skutečném průběhu. Pravidelné informace, ukládané do informačního systému, 
jsou podkladem pro skutečné řízení projektů. Zavedení projektového 
controllingu může přinést značné úspory a pozitivně ovlivnit i hospodářský 
výsledek. Činnosti projektového controllingu jsou uvedeny na obrázku 6.12. [12] 
Projektový controlling
- porovnání nových nabídek proti sobě
- průběžná kontrola projektů oproti plánu
- sumarizace průběžných výsledků projektů
- kontrola nákladů
- kontrola kvality
- kontrola plánovaných agregovaných 




- průběžné výsledky (např. fakturace)
Realizace projektu Y






- náklady spojené se zárukou
Pozáruční servis
- projekt X,Y
       Vedení společnosti
vedoucí, projektoví manažeři
Obrázek 6.12 - Činnosti projektového controllingu 
Veškeré informace, jak již bylo zmíněno výše, může společnosti poskytnout 
vhodný informační systém. Společnost PSJ, a.s. investovala do programu RSV. 
6.8 Softwarová podpora - program RSV 
Program RSV je zkratkou řízení stavební výroby od společnosti First 
information system. Základem tohoto programu je zejména evidence všech 
zakázek (běžná zakázka, drobná zakázka, developerský projekt, vlastní investice 
apod.). Pro každý typ zakázky se definuje, jakými fázemi prochází, vytvoří se 
základní kostra, na kterou navazují další činnosti vzhledem k danému typu 
zakázky. RSV následně umožňuje práci s vloženými dokumenty, sledování 
termínů a orientační plánování, evidenci obchodních jednání, databázi 
subdodavatelů, evidenci certifikátů a další. 
Pro fázi nabídky je RSV propojeno s rozpočtovacími programy i programem 
Microsoft Excel, výstupem této fáze může být nabídkový harmonogram i 
vyhodnocení obchodních činností v čase. Ve fázích přípravy podává informace 
o průběžném stavu, evidují se zde smlouvy a objednávky. Důležitou oblastí je i 
časové plánování – do programu RSV je integrován Microsoft Project, který 
dokáže pracovat s uloženými daty. Ve fázi realizace se pak nastřádané údaje 
aktualizují a doplňují o nové skutečnosti – což je také podklad pro controlling, 
který tyto data využívá. Program RSV podporuje řadu procesů, zobrazených v 
tabulce 6.1. [8] 
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Tabulka 6.1 – Procesy programu RSV 
Fáze Etapa Dokumentace 
Potenciální 
Evidence potenc.zakázek Plánování zakázkové náplně 
  Dokumenty potenc.zakázky 
Příkaz k vypracování nabídky Centrální adresa 
Přechod do fáze nabídky Přehledy potenc.zakázek 
  Orientační plán 
Nabídka 
Evidence nabídek Nabídkový harmonogram 
Smlouva s objednatelem Evidence a výběr subdodavatelů 
  Hodnocení subdodavatelů 
  Evidence nabídek konkurentů 
  Dokumenty nabídky 
Rozdělení rozpočtu do podzakázek Vývoj ceny nabídky 
Investiční záměr Plán výběrového řízení 
Příkaz k realizaci HMG pro realizaci 
Přesun do fáze realizace   
Realizace 
Evidence staveb v realizaci Rámcové smlouvy 
Aktualizovaný plán nákladů a 
výnosů 
Aktualizace HMG 
Evidence a výběr subdod. pro 
realizaci 
Dokumenty realizace 
Smlouvy se subdodavateli Internetové aukce 
Objednávky VŘ na dodavatele materiálu 
Přístup k prvotním ekon.podkladům Objednávky materiálu 
Soupisy provedených prací Zaúčtování nedokončené výroby 
Vystavení odběratelských faktur Hodnocení subdod. v realizaci 
Příjem subdodavatelských faktur Požadavky na zdroje 
Průběžné ekon.vyhodnocení   
Sledování subdodavatelů   
Předávací a přebírací protokoly Úhrady dodavatelských faktur 
Archivační protokol Dokumenty ISO 
Přechod do fáze záruk Objemové vyhodnocení materiálu 
  Manuál užívání stavby 
Záruka Reklamace Přechod do fáze ukonč.zakázek 
6.9 Elektronické aukce 
Výběr dodavatelů materiálu probíhá ve společnosti na základě osvědčených 
postupů. Možnost inovace při výběrových řízení představuje elektronická aukce 
(reverzní, nákupní), která dokáže vytvořit větší tlak na ceny a tím přinést značné 
úspory společnosti – finanční i časové. Nákupní aukce může společnost pořádat 
a organizovat s patřičným softwarem sama nebo s pomocí firem, které tyto 
služby nabízejí. V rámci studia jsme se setkali a elektronickou akcí pořádanou 
firmou PROe.biz.  
Vyhlašovatel aukce musí nejdříve co nejpřesněji specifikovat, co je předmětem 
výběrového řízení, aby byl vybrán co nejvhodnější dodavatel: 
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 Přesná specifikace poptávaných položek (uvést maximální možné 
informace) 
 Podmínky výběrového řízení 
 Kritéria pro hodnocení (nemusí být rozhodující pouze nabízená cena, 
důležitějším kritériem může být kvalita, splatnost faktur, záruční doma, 
doba dodání atd.) 
 Termíny zadávacího kola i samotné aukce 
Následně osloví dodavatele posláním oficiální výzvy k účasti na výběrovém 
řízení, dodavatelé ji odmítají nebo akceptují. Účastníkům aukce se rozešlou 
přístupové údaje do aukčního portálu, společně s podmínkami výběrového 
řízení. Aukce probíhá ve dvou kolech. V prvním kole účastníci vyplní své 
nabídky, aniž by viděli nabídky konkurentů. Vyhlašovatel nabídky kontroluje, 
než bude spuštěna samotná aukce. Při níž již uchazeči vidí nejnižší nabízenou 
cenu a mají možnost na ni reagovat snížením své ceny. Vyhlašovatel aukce vidí 
všechny nabídky a jejich průběžné pořadí. Do celkového pořadí se promítají i 
předem stanovená kritéria.   
6.10 Řízení rizik 
Důležitou a náročnou disciplínou v podniku může být také řízení rizik, není však 
předmětem této práce, proto bude jen okrajově přiblížena. Řízení rizik je proces, 
zamezující působení existujících i budoucích faktorů; najít řešení, jak eliminovat 
nežádoucí vlivy. Systém řízení rizik se skládá z následujících činností: 
 Identifikace rizika 
 Klasifikace rizika 
 Analýza rizika 
 Zhodnocení výsledků analýzy 
 Zajištění proti riziku 
 Kontrola prováděných opatření 
Obecně se rozlišují rizika, která lze vyloučit, rizika, které je možno pojistit a 
rizika, pro která je nutno vytvořit rezervy. Dodavatel stavby se kontroluje a 
spravuje rizika, která mohou vzniknout během výroby z různých důvodů – 
například nedostatek kvalifikovaných pracovníků, porucha strojů a zařízení, 
sabotáž, špatný odhad trvání činností, nízká koordinace subdodavatelů, 
nedostatečné zkušenosti. Pracovníkům na stavbě hrozí riziko nehody - 
dodavatel musí klást důraz na bezpečnost práce a ochranu zdraví. Riziko 
platební neschopnosti dodavatele si investor ověřuje již v rámci 
nabídkového řízení – prohlášení o bezdlužnosti, o tom, že není v likvidaci, či 
konkurzním řízení. [14] 
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7 DOKUMENTACE PŘÍPRAVY ZAKÁZKY 
Další částí práce je dokumentace přípravy zakázky, která je pro každý podnik 
individuální a vychází ze způsobu řízení zakázek i celého podniku. Záleží také na 
velikosti podniku a jeho možnostech. Dokumentace přípravy je nezbytným 
nástrojem pro řízení zakázky a vychází z klíčových procesů plánování: 
 Plánování struktury projektu 
 Definování struktury projektu  
 Definování činností  
 Určení pořadí činností  
 Odhad trvání činnosti  
 Tvorba harmonogramu 
 Plánování zdrojů  
 Odhad a rozpočet nákladů  
Dokumentace zpracovaná v rámci této diplomové práce: 
 Plán organizace výstavby 
 Strukturní plán realizace zakázky (hierarchie prací) 
 Organizační struktura zakázky 
 Matice odpovědnosti 
 Časové plánování – síťový graf, řádkový harmonogram 
 Plánování zdrojů – lidských, finančních 
7.1 Plán organizace výstavby 
Hlavním podkladem pro zpracování nabídky a následné smlouvy o dílo je ve 
společnosti Plán organizace výstavby (POV) nebo také Zásady organizace 
výstavby (ZOV). Slouží dále i jako podklad pro předvýrobní přípravu a realizaci 
stavby. Plán zařízení staveniště bývá vyhotoven jeho předběžný návrh i 
zhotovitelem projektové dokumentace na základě požadavku zákonných 
předpisů, bývá totiž přílohou dokumentace pro stavební povolení. Ta obsahuje: 
 Průvodní zprávu 
 Souhrnnou technickou zprávu 
 Situaci stavby 
 Dokladovou část 
 Zásady organizace výstavby 
 Dokumentaci objektů 
 
Dodavatel stavby následně tento předběžný návrh aktualizuje a doplňuje, dle 
vlastních požadavků.  
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Cílem dokumentu Zásady organizace výstavby je navrhnout řešení zařízení 
staveniště a případně i jeho kalkulaci, pokud se výše nákladů neudává 
procentuálním podílem ze základních rozpočtových nákladů, a sestavení 
základního harmonogramu prací na zakázce. Součástí dokumentu tedy bývá: 
 Technická zpráva (textová část) – definuje velikost staveniště, napojení 
staveniště na komunikace i přípojky (vody, elektřiny, kanalizace), 
ochrana staveniště i veřejnosti, popisuje objekty ZS a jejich umístění, 
definuje podmínky ochrany životního prostředí i plán BOZP. 
 Časový plán stavby s důležitými milníky. 
 Výkresy zařízení staveniště, situace staveniště zakreslená do mapy, kde 
se vyjasní dopravní řešení stavby i podmínky v okolí a další související 
doklady. 
7.1.1 Technická zpráva k zařízení staveniště 
A) Charakteristika staveniště 
Předmětné území je situováno v katastrálním území Mníšek pod Brdy (okres 
Praha – západ) na ulici Ke škole. Nachází se v jižní části města v mírně 
zastavěném území. Stavba zaujímá parcely 2714/6; 155; 156; 157; 158; 159; 160; 
161; 162; 163; 62. Ze severní strany je staveniště ohraničeno ulicí Ke škole, 
s východní strany ulicí Nádražní, západní a východní strana je nezastavěná.  
V současné době není území zatravněno. Stavbu neohrožují žádné provozní vlivy 
z investorské strany, stejně tak nebude stavbu ovlivňovat ani provoz na 
přilehlých komunikacích. Přístupnost staveniště je dobrá, nebude třeba žádných 
dopravních omezení. Příchod (příjezd) na staveniště bude zajištěn z veřejné 
komunikace na ulici Ke škole. Staveniště bude oploceno, viz situace ZS a 
označeno tabulkami se zákazem vstupu nepovolaných osob. V prostoru stavby 
se nenachází žádný objekt, který by mohl být využit v rámci zařízení staveniště. 
B) Seznam stavebníkem určených objektů zařízení staveniště 
 Na staveništi budou zřízeny tyto objekty: 
 oplocení, včetně bran 
 vozovka staveniště z panelů, etapa hlavních stavebních prací zejména 
pro příjezd autodomíchávačů betonu, věžových jeřábů 
 mobilní buňky pro sociální zázemí (WC, šatny, umývárny) 
 mobilní WC 




 mobilní buňka sloužící jako vrátnice, případně kancelář mistrů 
 zpevněné plochy jako podkladní vrstva mobilních buněk, skládek a 
ostatních staveništních komunikací 
 uzamykatelné sklady 
 rozvody elektrické energie z definitivní přípojky budoucího objektu 
 rozvody vody a splaškové kanalizace 
 lešení 
 osvětlení staveniště 
 věžové jeřáby, stavební výtahy a míchací centrum malty a omítky 
C) Návrh dopravního systému 
Areál staveniště bude napojen na rychlostní komunikaci R4 ve směru na Prahu 
a v druhém směru na Strakonice a Příbram. Dopravní situace se v jednotlivých 
etapách výstavby mírně liší, proto je dále rozdělena a blíže specifikována. 
Příjezd na staveniště je v obou směrech bezproblémový i pro automobily větších 
rozměrů (například autodomíchávač betonu). Na staveništi nebudou zřízeny 
žádné dočasné lávky a mosty. Výkopek bude nakládán tak, aby nepadal z vozů 
na komunikaci. Bude zajištěno očištění vozidel, proti znečištění veřejných 
komunikací. 
 Etapa hlavních stavebních prací 
Areál staveniště bude mít v etapě hlavních stavebních prací dva vjezdy a výjezdy 
ze staveniště, pro zajištění plynulosti dopravy, zejména pak pro příjezd 
autodomíchávačů a betonovou směsí. Bude zřízena dvouproudová komunikace 
pro pohyb vozidel v obou směrech o šířce 6 metrů, tato komunikace bude 
z typizovaných betonových panelů, pro bezpečný pohyb vozidel i za nepřízně 
počasí. Vjezd a výjezd je na ulici Ke škole. Z ulice ke škole je možné se napojit na 
ulici Dobříšská a dále na rychlostní komunikaci ve směru na Strakonice a 
Příbram nebo na ulici Nádražní a následně Pražskou ve směru na Prahu. Při 
výjezdu budou automobily omývány, proti znečišťování městských komunikací a 
to přívodem vody s hadicí, za pomoci proudu vody pomocný pracovník odstraní 




Obrázek 7.1 - Návrh dopravních tras (etapa hlavních prací) 
Sekundární doprava v této etapě bude zajišťována stacionárními jeřáby 
LIEBHERR 65K, dosah jeřábu je zobrazen v situaci dopravy i situaci zařízení 
staveniště. Skladovací plocha je navržena v dosahu ramen obou jeřábů. Jeřáby 
nepotřebují speciální základy, budou umístěny na zpevněné podloží. Konstrukce 
jeřábu je zobrazena na obrázku X. 
Technické údaje jeřábu LIEBHERR 65K: 
Základní ustavení   4,2 x 4,2 m 
Maximální výška háku  34,6 m 
Maximální vyložení   40 m 
Nosnost při max. vyložení  1 400 kg 
 
 
Obrázek 7.2 - Konstrukce jeřábu LIEBHERR 65K 
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 Etapa dokončovacích prací 
V etapě dokončovacích prací bude doprava i hlavní skládka přesunuta na jižní 
stranu areálu staveniště. Doprava je po zpevněné komunikaci, bez vrchní vrstvy. 
Parkování automobilů pracovníků, návštěv a dalších bude umožněno u 
buňkoviště, jak je naznačeno v situacích. 
Sekundární doprava je zajišťována zejména dvěma stavebními výtahy. Návrh 
dopravy je zobrazen na obrázku 7.3. 
 
Obrázek 7.3 - Návrh dopravních tras (etapa dokončovacích prací) 
D) Plochy pro mezideponie zeminy a humusu 
Skrývkou odstraněná zemina (ornice) bude z větší části převezena na skládku 
zeminy ve městě Okrouhlo, které se nachází přibližně 30 km od Mníšku pod 
Brdy (45 minut cesty nákladním automobilem po rychlostní silnici R4). 
Počítá se přibližně s 4 200 m3 vytěžené zeminy, z toho bude 1 100 m3 uloženo na 
staveništní skládce, zbytek odvezen na skládku v Okrouhlu. Přebytek pro odvoz 
je asi 3 100 m3. Na staveništi skládky popisující tabulka 7.1. 
Tabulka 7.1 - Skládka zeminy 
Ozn. 
Plocha skládky / Objem 
uložené zeminy Popis 
m2/m3 
3 288 m2 / 1100 m3 
Na skládce bude uložena zemina potřebná pro 
obsypy a zásypy stavby a pro dokončovací práce. 




E) Skladovací plochy a sklady 
Otevřené skladovací plochy a uzamykatelné sklady budou umístěné 
v oploceném prostoru stavby. Uzamykatelné sklady jsou typizované buňky o 
rozměrech 6,058 x 2,438 m ze svařované oceli. Zde umístíme materiál a 
pomůcky, které nemůžeme vystavit vlivům povětrnosti. Sklady budou umístěny 
na štěrkovém podkladu. Umístění skladovací ploch a skládek je vyznačeno v 
situacích staveniště. 
Skladovací plochy volné 
Ve výkresu situace označeny 05 budou využívány především hlavním 
dodavatelem stavby. Na volných plochách budou umístěny především cihelné 
bloky POROtherm, prvky bednění, betonářská ocel. Mezi jednotlivými 
uskladněnými prvky necháme průchozí šířku 750 mm. Jako podklad pro 
skladované materiály poslouží vyrovnaný, zhutněný a dobře odvodněný štěrkový 
podklad. Pro skladování materiálu, které je nutné chránit proti povětrnostním 
vlivům, bude možno skladovat v přízemí betonového skeletu bytových domů. 
Plocha skládek (etapa hlavních stavebních prací): 858 m2 
Plocha skládek (etapa dokončovacích prací):  559 m2 
F) Sociální zařízení a kanceláře 
Pracovníci stavby nebudou ubytováni přímo na staveništi, pro případ ubytování 
v Mníšku pod Brdy bude sloužit ubytovna v centru města (jedná se především o 
ubytování řídících pracovníků a managementu stavby, dělníci budou na stavbu 
pravidelně dojíždět), subdodavatelé také nevyužijí ubytoven na stavbě. Doprava 
zaměstnanců bude probíhat individuálně, hromadnou dopravou (ČD, ČSAD), 
staveniště je dobře dostupné zastávkám MHD. Stravování budou zajišťovat 
vlastní zdroje nebo restaurační zařízení ve městě. Na staveništi bude zajištěn 
přívod pitné vody. Sociální zázemí na staveništi je dimenzováno na 36 osob. 








Tabulka 7.2 - Seznam stavebních buněk 
Ozn. na výkresu Typ, rozměr buňky Popis 
15 vrátnice 
Kontejner  Umístění u vjezdu/výjezdu, 
sloužící jako vrátnice, buňka pro 
ostrahu staveniště, v blízkosti 
umývárna i mobilní WC. 
6,058 x 2,438 m  
výška 2,8 m 
08 kanceláře 
Sestava propojených 
kontejnerů  Buňky slouží jako kancelář pro 
vedení stavby. 
6,058 x 9,752 m 
07 sociální zázemí 
Kontejnery  Sestava buněk zahrnuje 3 x šatnu, 1 x 
sanitární kontejner s WC a 
sprchou. 6,058 x 2,438 m 
16 umývárna 
Sanitární kontejner  Kontejner se dvěma umyvadly, 
sprchou, záchodem a mušlí 6,058 x 4,438 m 
Buňky budou umisťovány na vyrovnaný, zhutněný a dobře odvodněný štěrkový 
podklad. Po smontování buněk se zajistí jejich napojení na dočasných 
inženýrských přípojek (voda, elektřina, kanalizace, telefon), elektrická energie 
přivedena ze staveništního rozvaděče. Objekty budou vytápěny přímotopnými 
tělesy. Součástí sanitárních buněk je bojler pro ohřev vody.  
G) Požadavky na zajištění objektů ZS pro subdodavatele 
Dodavatel zajistí všem subdodavatelům požadavky na skladovací prostory. 
Subdodavatelé budou využívat sociálního zázemí mobilních buněk, bude jim 
vyhrazen prostor na otevřené skládce, případně přidělen uzamykatelný sklad. 
 
Subdodavatelé na zakázce: 
Koupelny Ptáček (Ptáček – velkoobchod, a.s.) 
 zajištuje dodávku a montáž zařizovacích předmětů 
 nepožaduje žádné speciální skladovací venkovní prostory 
Sapeli, a.s. 
 zajišťuje dodávku a montáž vchodových i vnitřních dveří 
 nepožaduje žádné speciální skladovací venkovní prostory 
Kratochvíl parket profi, s.r.o. (KPP – podlahy)  
 zajišťuje dodávku a montáž dřevěných podlah v interiéru bytů 
 nepožaduje žádné speciální skladovací venkovní prostory 
Art Deco Atelier Zuzana Stýblová 
 venkovní úpravy 




 dodávka a montáž vytápění 
 nevyžaduje žádné venkovní skladovací plochy 
H) Dimenzování přípojek elektro 
Přípojka VN provedena z rozvodné skříně vysokého napětí stanice E.on přímo 
do budoucí trafostanice objektu, odtud budou napojovány jednotlivé spotřebiče, 
mechanismy, stavební buňky, míchací centrum, sklady, výtahy a osvětlení na 
staveništi. Trasa přípojek je vyznačena v situacích. Staveništní komunikace 
(hlavní i podružné budou osvětleny, celkový počet osvětlovacích těles je 9, jejich 
umístění je opět vyznačeno na situacích. 
 
V areálu staveniště jsou navrženy přípojky: 
 
 K buňkovišti  87 m 
 K výtahům   7 m, 77m 
 K umývárnám  42 m 
 Ke skladům   32 m 
 Ke kancelářím  55 m 
 K vrátnici   63 m 
 K jeřábům   2 m, 10 m 
 
Výpočet maximálního příkonu elektrické energie pro vlastní staveništní provoz 
je v tabulce 7.3.    
Tabulka 7.3 - Dimenzování elektrické energie 
P1 - VÝKON ELEKTROMOTORŮ 
STAVEBNÍ STROJE A JINÉ příkon [kW] [ks] [kW] 
Věžový stacionární jeřáb Liebherr 65K 21,4 02 42,8 
Horizontální kontinuální míchačka pro 
maltové směsi 
06,4 02 12,8 
Silomat 10,8 02 21,6 
Ponorný vibrátor 02,3 10 23,0 
Svářecí souprava 06,8 02 13,6 
Střihačka výztuže 03,2 01 03,2 
Vrtačka 00,6 09 05,4 
Úhlová bruska 01,3 02 02,5 
Kotoučová pila 05,0 01 05,0 
Zásobníkový ohřívač na vodu 150 l 05,0 03 15,0 
Stavební buňky - vybavení 12,0   12,0 
Otopné těleso stavebních buněk 02,0 10 20,0 













Hlavní cesty  0,01 1000 10,0 
Montážní práce 0,01 350 3,5 
P2 - INSTALOVANÝ PŘÍKON VNITŘNÍHO 
OSVĚTLENÍ 
    13,5 
 





Kancelářské místnosti 0,020 60 1,2 
Umývárny, šatny, sociální místnosti 0,010 85 0,9 
Osvětlení vnitřních prostorů nové budovaných 0,006 750 4,5 
P3 - INSTALOVANÝ PŘÍKON VNĚJŠÍHO 
OSVĚTLENÍ 




   S - maximální zdánlivý příkon 
  
K - koeficient ztrát napětí (1,1) 
  
β1 - součinitel náročnosti elektromotorů (0,7) 
β2 - součinitel náročnosti venkovního osvětlení (1,0) 
β3 - součinitel náročnosti vnitřního osvětlení (0,8) 
cosμ - průměrný účiník spotřebičů (0,5 - 0,8) 
 
























I) Dimenzování spotřeby vody 
Voda bude odebírána z definitivní přípojky pro bytové domy. Dimenzování 
přípojky vody v tabulce 7.4.  
Tabulka 7.4 - Dimenzování přípojky vody 













Výroba malty a ošetření mísících 
zařízení 
m3 015 220 03 300 
Ošetřování betonových konstrukcí m3 110 210 23 100 
Omítka m2 060 025 01 500 
Zdění z tvárnic (pro maltu) m3 065 260 16 900 
Příčky (pro maltu) m2 040 025 01 000 









)*** 33221 PPP   1(  K/cos  S
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Hygienické účely 1 pracovník 35 40 1 400 
Sprchování 1 pracovník 35 45 1 575 
V2 - VODA PRO HYGIENICKÉ A SOCIÁLNÍ ÚČELY CELKEM 2 975 
 
     
V3 - VODA PRO TECHNOLOGICKÉ ÚČELY 
POTŘEBA VODY 




Staveniště, mytí pracovních 
pomůcek 
      300 
V3 - VODA PRO TECHNOLOGICKÉ ÚČELY CELKEM 300 
 




J) Zajištění bezpečnosti a vyloučení možných nežádoucích 
vlivů 
Na stavbě mohou pracovat jen pracovníci vyučení nebo proškolení v daném 
oboru. Všichni pracovníci budou před zahájením prací proškoleni o bezpečnosti 
práce. Budou zajištěny veškeré pracovní a ochranné pomůcky před zahájením 
prací pro všechny pracovníky. V případě úrazu bude poskytnuta první pomoc 
přímo na staveništi nebo v lékařském středisku v Mníšku pod Brdy, těžší úrazy 
budou předány záchranné službě. Během výstavby se musí respektovat 
ochranná pásma inženýrských sítí, výkopy v ochranných pásmech sítí se 
provádějí pouze ručně. Pracovníci musí být také seznámeni s dopravní situací na 
staveništi. V zimním období je nutné sypat cesty a udržovat je tak, aby 
nedocházelo k úrazům. Pracoviště bude řádně osvětleno při zhoršených 
klimatických podmínkách ve dne a mimo denní dobu. Viditelně budou vyvěšeny 
všechny důležité kontakty (lékař, hasiči, vodárna, plynárna, policie a další). Při 
realizaci stavby se budou dodržovat všechny související normy a vyhlášky. 
 
Hranice staveniště budou viditelně označena tabulkami pro zamezení přístupu 
nepovolaných osob. Staveniště bude oploceno. 
 
Bude zajištěna ochrana proti hluku a vibracím – práce budou probíhat od 7 
hodin do 19 hodin, mimo sobotu a neděli. Zajistí se kompletní péče o čistotu a 
pořádek při výstavbě. Uplatní se dostupná opatření ke snížení hlučnosti 





K) Zajištění zimního provozu 
Vytápění buněk bude elektrickou energií pomocí přímotopů, kontejnery 
sociálního zařízení jsou opatřeny bojlery na ohřev teplé vody. Přípojka vody, 
stejně tak i veškeré rozvody, bude tepelně odizolována, aby nedocházelo 
k zamrzání vody v potrubí. V případě nutnosti mokrých procesů v zimním 
období musí být upraven technologický postup a použité materiály (například 
předehřívané rychle-tuhnoucí betonové směsi) a následně zajištěna ochrana 
konstrukce. 
7.1.2 Výkresová část k zařízení staveniště 
1) Situace ZS ve fázi hlavních stavebních prací – jako příloha č. 1 
2) Situace ZS ve fázi dokončovacích prací – jako příloha č. 2 
3) Situace širších vztahů 
Na následující mapce (obrázek 7.4 – mapový podklad [13]) Mníšku pod Brdy je 
vyznačeno místo staveniště i trasa pro dopravu materiálu ve směru na Prahu. 
Pro příjezd osob na stavbu veřejnou dopravou je možné využít vyznačených 
zastávek autobusové dopravy. Zastávka železnice je vzdálená pouze 1 kilometr 
od místa stavby. Ve městě je možnost stravování v restauračních zařízeních, 
v centru je k dispozici supermarket. 
 
Obrázek 7.4 - Situace širších vztahů  
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7.2 Hierarchická struktura činností 
Hierarchická struktura činností nebo také WBS (Work Breakdown Structure) je 
analytická technika, která umožní rozložit projekt (zakázku) do lépe řiditelných 
částí. WBS se začíná tvořit od nejvyšší úrovně, kdy se definují hlavní 
komponenty, ty jsou dále členěny do takové detailnosti, kdy je možné tyto úkoly 
plánovat a řídit, přiradit jim délku trvaní, odpovědnost, pracnost atd.  
Nejběžněji se pro konkrétní vymezení projektů využívá stromových struktur, 
kdy směrem dolů dochází k rozpadu jednotlivých úrovní, až na měřitelné úkoly. 
Výstupy jsou přesné a konkrétní, aby každý v projektovém týmu věděl, čeho má 
být dosaženo v každé úrovni. Umožní nám také odhadnout riziko, vyplývající 
z menších úkolů, ovlivňující následně i celý projekt. Stromová struktura je 
předpokladem toho, že se v rámci projektu nezapomene na nic důležitého, ale je 
i pojistkou, že se nebudou dělat zbytečné činnosti.  
Úkolem WBS a především definice nejnižší úrovně je tedy [3]: 
 zajistit, aby všechny požadované činnosti byly logicky identifikovány a 
propojeny, 
 zvýšit přesnost následných odhadů času, zdrojů a nákladů, 
 definovat základ srovnávací základny pro měření výkonů a řízení prací, 
 umožnit jasné stanovení zodpovědnosti, 
 vytvořit základ pro komunikaci nad projektem. 
Na obrázku 7.5 je znázorněno praktické zpracování WBS metody pro zakázku 





Obrázek 7.5 - Strukturní plán zakázky 
Na následujícím strukturním plánu (obrázek 7.6) je podrobně rozpracován 
průběh samotné realizace zakázky. Jednotlivé stavební objekty jsou rozděleny 
do technologických etap. Barevně jsou vyznačeny subdodávky.  
Technologické etapy dle JKSO pro pozemní objekty (SO 10 a SO 11)[21]: 
00 Zemní práce, bourání – směr postupu prací je obvykle 
horizontální, při bouracích pracích horizontálně nebo vertikálně 
vzestupný; mezi činnosti této etapy řadíme například vytyčování, 
čerpání vody, těžení zeminy, hloubení, pažení, roubení, odkopávky, 
prokopávky, podsypy, násypy, hutnění. 
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01 Zakládání – směr postupu výstavby obvykle horizontální; činnosti 
etapy například bednící práce, odbedňování, armování, betonáž, 
vibrování, zhutňování, podzemní stěny, provádění pilot, hydroizolace 
spodní stavby. 
02 Hrubá spodní stavba – směr postupu prací horizontální, při 
vícepodlažních suterénních podlaží horizontálně vzestupný; řadíme 
činnosti etapy například bednění, armování, betonáž, vibrování, 
zdění, montáž prefabrikovaných konstrukcí, izolace. 
03 Hrubá vrchní stavba – postup výstavby horizontálně vzestupný; 
činnosti totožné jako u hrubé spodní stavby. 
04 Střecha (tepelně-izolační, hydro-izolační plášť) – směr postupu 
horizontální; činnosti etapy například zdění, omítání, tesařské práce, 
izolatérské práce, pokrývačské práce, klempířské, zámečnické, 
elektrikářské práce, zdvih materiálu. 
05 Hrubé vnitřní HSV a PSV, zdivo nenosné, příčky, hrubé 
instalace ZTI, UV, hrubé elektro – směr vertikálně vzestupný. 
06 Vnitřní omítky, izolace, násypy, mazaniny, potěry - směr 
vertikálně vzestupný. 
07 Úpravy povrchů vnitřní, obklady, dlažby, nátěry, malby – 
směr výstavby vertikálně sestupný. 
08 Kompletace ZTI, UT, elektro, zařizovací předměty, svítidla – 
směr postupu výstavby vertikálně sestupný. 
09 Dokončovací konstrukce a práce vnitřní i vnější – směr 
postupu výstavby vertikálně sestupný; činnosti etapy například 
omítaní, natírání, lepení, obkládání, montáž slaboproudu. 
Technologické etapy dle JKSO pro plochy a úpravy území (SO 01, SO 07, SO 
09): 
00 Zemní konstrukce a práce 
03 Hrubá stavby, podkladní vrstvy 
06 Povrchové konstrukce, úpravy ploch 
09 Dokončovací konstrukce a práce 
Technologické etapy dle JKSO pro vedení trubní, elektrická (SO 02, SO 03, SO 
04, SO 05, SO 06, SO 08): 
00 Zemní konstrukce a práce, bourání 
03 Hrubá stavba, podkladní vrstvy, svislé a vodorovné nosné podpěrné 
konstrukce 
06 Vlastní vedení, pokládka, montáž 






Obrázek 7.6 - Strukturní plán realizace zakázky 
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7.3 Organizační struktura zakázky 
Organizační struktura projektu je v každém případě jedinečná, popisuje orgány 
řešitelského týmu a vychází z organizační struktury podniku. Pomůže 
naplánovat potřebné pozice na zakázce. Každý orgán v organizační struktuře má 
jasně definovanou svoji roli, pravomoci, odpovědnost. Na obrázku 7.7 je 





































Obrázek 7.7 - Organizační struktura zakázky 
7.4 Matice odpovědnosti 
Ve strukturním plánu zakázky byly definovány úkoly, jejichž splněním, 
dosáhneme cílů projektu, tedy realizovat danou zakázku v termínu a nepřekročit 
předem stanovené náklady. Ke všem prvkům stanovených metodou WBS se 
pomocí matice zodpovědnosti přiřazují odpovědné osoby a jejich kompetence za 
tyto konkrétní úkoly. Rozlišujeme druhy zodpovědnosti: 
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 Z – odpovědnost za zpracování úkolu 
 Ř – kdo úkol řídí (zadává a převezme hotový úkol) 
 S – ten, kdo na úkolu spolupracuje 
Jedná se v podstatě o propojení WBS metody s organizační strukturou zakázky a 
dle potřeb je dodatečně upravována a přizpůsobuje se konkrétním podmínkám. 
Matici můžeme aplikovat ve vztahu podnik – investor – subdodavatelé – město 
a další vnější subjekty nebo na samotnou organizaci v podniku. V tabulce 7.5 je 
zpracovaná matice odpovědnosti pro zakázku polyfunkčních domů v Mníšku 
pod Brdy. 



















































































































































Fáze vyhledávací   
Zařazení zakázky do obchodních příležitostí 
  
Ř,Z 




     
Rozhodnutí o (ne)podání nabídky 
  
Ř,Z 
     
Zadání pro následující průběh 
  
Ř,Z 





Výzva k podání nabídky Ř 
 
Z 
     
Zadávací dokumentace Ř,Z Z,S 
      
Projektová dokumentace Ř,S Z 
      
Vypracování nabídky S 
 
Ř,Z 
     
Projednání nabídky se zadavatelem S 
 
Ř,Z 
     
Vypracování nabídkové dokumentace S 
 
Ř,Z 
     
Smlouva se zadavatelem Ř,Z 
       
Smlouvy se subdodavateli 
  
Ř,Z S S S S S 
Fáze přípravy 
 
Prováděcí dokumentace Ř Z 








     
Převzetí staveniště Ř,Z 
 
S 
     
Vybudování ZS S 
 
Ř,Z 














     
Vedení stavebního deníku S 
 
Z S S S S S 
Realizace díla 
        
   SO01 HTÚ a příprava území 
  
Ř,Z 
     
   SO02 Přípojka plynovodu 
  
Ř,Z 
     
   SO03 Přípojka splaškové kanalizace 
  
Ř,Z 
     
   SO04 Přípojka dešťové kanalizace 
  
Ř,Z 






















































































































































   SO05 Přípojka vody 
  
Ř,Z 
     
   SO06 Přípojka VN 
  
Ř,Z 
     
   SO07 Zpevněné plochy 
  
Ř,Z 
     
   SO08 Osvětlení areálu 
  
Ř,Z 
     
   SO09 Sadové úpravy 
  
Ř 
   
Z 
 
   SO10 Bytový dům A 
        
TE 00 Zemní práce 
  
Ř,Z 
     
TE 01 Základy 
  
Ř,Z 
     
TE 02 Hrubá spodní stavba 
  
Ř,Z 
     
TE 03 Hrubá vrchní stavba 
  
Ř,Z 
     
TE 04 Plochá střecha 
  
Ř,Z 
     
TE 05 Vnitřní HSV a PSV, nenosné zdivo, 
příčky, instalace ZTI, UV, elektro   
Ř,Z 
    
S 
ÚT (podlahové vytápění, otopná tělesa) 
  
Ř 
    
Z 
TE 06 Vnitřní omítky, izolace, mazaniny, 
potěry   
Ř,Z 
     
TE 07 Úprava povrchů vnitřní, obklady, 
dlažby, nátěry, malby   
Ř,Z S S S 
  















    
TE 08 Kompletace ZTI, UT, elektro, 
zařizovací předměty, svítidla   
Ř,Z 
    
S 
TE 09 Dokončovací konstrukce a práce 
vnitřní a vnější, fasáda   
Ř,Z 
     
   SO11 Bytový dům B totožné jako A 
        
BOZP 
  
Ř,Z S S S S S 
Dílčí fakturace S 
 
Ř,Z S S S S S 
Technický a autorský dozor S Ř Z 
     
Fáze dokončení 
 
Odstranění zjevných vad a nedodělků S 
 
Ř,Z 
     
Dokumentace skutečného provedení stavby 
 
Z Ř 
     
Závěrečné vyúčtování S 
 
Ř,Z 
     
Výsledná kalkulace a ekon. zhodnocení 
  
Ř,Z 
     
Předání stavby S 
 
Ř 
     
Převzetí stavby Ř 
 
S 
     
Fáze vyhodnocení 
 
Oprava kalkulací po ukončení záruk 
  
Ř,Z 
     
Fáze užívání 
 









7.5 Časové plánování 
K činnostem strukturního plánu přiřazujeme také termíny pro provedení 
daného úkolu tak, abychom zkoordinovali všechny potřebné zdroje. Jedná se 
zejména o koordinaci pracovních sil, materiálu, strojů, případně subdodavatelů. 
Cílem časového plánování je tedy stanovit logickou návaznost jednotlivých 
činností, určit zahájení a ukončení činnosti a stanovit celkovou dobu realizace 
díla (lhůty výstavby). Stanovení délky výstavby může hrát důležitou roli při 
získávání zakázek, špatné naplánování zakázky může zase vést k pokutám, za 
nedodržování lhůt výstavby, proto je nutné časový harmonogram pečlivě 
naplánovat. V současné době mohou stavebním firmám ke spolehlivému 
plánování pomoci specializované softwary nebo odborné firmy, zaměřené na 
tuto problematiku. 
Časové harmonogramy vypracováváme z několika hledisek: 
 Z hlediska věcného – termíny předání projektové dokumentace, 
termíny předání staveniště, zahájení a dokončení činností jednotlivých 
SO, stavební připravenosti, termíny záloh a splátek, budování a 
likvidace ZS, předání a převzetí stavby. 
 Z hlediska ekonomického – pro sestavení platebního kalendáře, 
splatnost záloh a splátek. 
 Z hlediska odpovědnosti – dodavatelé jednotlivých činností 
kalendářního plánu. 
Časové plánování probíhá v několika krocích. Nejdříve se určí a definují 
jednotlivé činnosti (to obstará zpracovaný strukturní plán), následuje stanovení 
doby jejich trvání a určení návazností. Stanoví se množství potřebných zdrojů 
pro činnosti a dostupnost těchto zdrojů. Časový plán se vypracuje i na základě 
termínů určených investorem, s ohledem na pracovní kalendář, tedy zasadit 
činnosti do harmonogramu tak, aby je v daný čas bylo možné opravdu 
realizovat. Musí vést i k omezení prostojů mezi úkoly, tedy plně využít časový 
fond (například zahájit práci na fasádě objektu, kdy ještě stále probíhají 
montáže v interiéru). Časové plánování je poměrně náročnou disciplínou, proto 
je nezbytné, aby harmonogramy sestavovali odborníci (na řízení stavební výroby 
a technologii prací).  
Stanovení doby činnosti je pomocí srovnávacích metod (na základě 
získaných zkušeností v podniku nebo například softwaru Contec), expertních 
odhadů nebo simulace. Všechny činnosti ohodnocujeme stejnou časovou 
jednotkou a do plánu zahrnujeme i časovou rezervu pro pokrytí případných 
rizik. 
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Stanovení návaznosti činností je s ohledem na používanou technologii a 
organizaci práce. U jednoduchých staveb (zakázek) se vazby určí na základě 
odborných znalostí, ve složitějších případech se používá model síťové analýzy 
(síťový graf). 
Existuje několik metod, jak navrhnout postup prací. Mezi tyto metody patří 
termínované listiny bez grafického znázornění, řádkové harmonogramy, 
časoprostorové grafy a síťové grafy. V této kapitole bude na zakázku 
polyfunkčních domů aplikována metoda síťového grafu a řádkového 
harmonogramu i s pomocí softwarů Contec a Microsoft Project. [10] 
7.5.1 Síťový graf 
Síťový graf patří mezi efektivní metody stanovení průběhu prací. Pro jeho 
sestavení je nezbytné určit pro každou činnost délku jejího trvání a definovat 
činnosti předcházející a následující. U všech činností jsou touto metodou 
vypočteny možné začátky a konce a přípustné začátky a konce, jejichž rozdílem 
získáme i hodnotu časových rezerv. V síťovém grafu jsou obsaženy všechny 
činnosti od nabídky, až po vyhodnocení zakázky, nejsložitější a nejdůležitější 
částí pro naplánování je však samotná realizace polyfunkčních domů.  
Jako podklad pro časové plánování můžeme využít cyklosíť (cyklogram) –




















Obrázek 7.8 - Cyklosíť stavebních objektů 
V tabulce 7.6 je výpočet síťového grafu pro zakázku v Mníšku pod Brdy a jeho 




















ZM KM ZP KP RC 
1 Převzetí staveniště     1 x 2 0 1 0 1 0 
2 Budování ZS     1 1 3 1 2 1 2 0 
3 SO01 - HTÚ a příprava území     2 2 4,5,6,7,8 2 4 2 4 0 
4 SO02 - Přípojka plynu     1 3 9 4 5 5 6 1 
5 SO06 - Přípojka VN     1 3 9 4 5 5 6 1 
6 SO05 - Přípojka vody     1 3 9 4 5 5 6 1 
7 SO03 - Přípojka splaškové kanalizace     2 3 9 4 6 4 6 0 
8 SO04 - Přípojka dešťové kanalizace     1 3 9 4 5 5 6 1 
9 SO10, SO11 A - Polyfunkční bytové domy TE 00 zemní práce 3 4,5,6,7,8 11 6 9 6 9 0 
10 SO07 A - Zpevněné plochy TE 00   1 4,5,6,7,8 11 6 7 8 9 2 
11 SO10, SO11 B - Polyfunkční bytové domy TE 01 zakládání 4 9,10 12 9 13 9 13 0 
12 SO10, SO11 C - Polyfunkční bytové domy TE 02 hrubá spodní stavba 4 11 13 13 17 13 17 0 
13 SO10, SO11 D - Polyfunkční bytové domy TE 03 hrubá vrchní stavba 17 12 14 17 34 17 34 0 
14 SO10, SO11 E - Polyfunkční bytové domy TE 04 střecha 9 13 15 34 43 34 43 0 
15 SO10, SO11 F - Polyfunkční bytové domy TE 05 vnitřní HSV a PSV 9 14 16 43 52 43 52 0 
16 SO10, SO11 G - Polyfunkční bytové domy TE 06 omítky, izolace 6 15 17,18 52 58 52 58 0 
17 SO10, SO11 H - Polyfunkční bytové domy TE 07 úpravy povrchů 6 16 21,22 58 64 58 64 0 
18 SO07 B - Zpevněné plochy TE 06 a 09   4 16 19,20 58 62 62 66 4 
19 SO09 - Sadové úpravy     3 18 23 62 65 66 69 4 
20 SO08 - Osvětlení areálu     2 18 23 62 64 67 69 5 
21 SO10, SO11 I - Polyfunkční bytové domy TE 08 kompletace 4 17 23 64 68 65 69 1 
22 SO10, SO11 J - Polyfunkční bytové domy TE 09 dokončovací práce 5 17 23 64 69 64 69 0 
23 Odstranění vad a nedodělků     2 19,20,21,22 24 69 71 69 71 0 
24 Odstranění ZS     1 23 25 71 72 71 72 0 
25 Předání stavby     1 24 x 72 73 72 73 0 
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Legenda k výpočtu sítového grafu 
ZM  začátek možný informuje o čase, v němž může práce nejdříve začít 
KM  konec možný 
ZP  začátek přípustný, informuje o čase, v němž může práce začít nejpozději 
KP  konec přípustný 
RC časová rezerva vyjadřuje, o kolik se může práce zpozdit 
V síťovém grafu je znázorněna posloupnost a návaznost činností od převzetí 
staveniště, až po jeho předání. Celková doba realizace je 73 týdnů. Stavební 
objekty bytových domů jsou rozděleny do technologických etap, detailněji 
popsané výše v textu. Na odhadnutí časového intervalu délky jednotlivých 
technologických etap, respektive zhotovení stavebních objektů, bylo využito 
programu Contec. Časový plán se také snaží respektovat vliv povětrnostních 
podmínek, nosná monolitická konstrukce je naplánována na březen – červen. 
Ve výsledné tabulce je možné sledovat uzly s nulovou časovou rezervou, tedy 
kritickou cestu realizace zakázky, tomuto úseku by měla být věnována zvýšená 
pozornost, protože dané činnosti nemohou být realizovány se zpožděním, to by 
mohlo ohrozit termín dokončení celé stavby. Správné a dobře naplánované 
časové rozložení činností může předejít zbytečným prostojům. Zahájení 
samotné výstavby je na konci měsíce listopadu 2009, jeho dokončení plánované 
na duben 2011.  
7.5.2 Časový harmonogram 
Další možností časového plánování je využití řádkových harmonogramů 
(úsečkových diagramů) označované jako Ganttovy diagramy. Délka úseček, 
reprezentující jednotlivé činnosti, odpovídá délce trvaní dané činnosti na 
časové, horizontální ose harmonogramu. Barevně lze také vyznačit časové 
rezervy. Výhodou této metody je, že si můžeme udělat jasnou představu o délce 
trvání projektu (činností) i o vztazích mezi úkoly. Naopak nevýhoda může nastat 
u rozsáhlých projektů, kdy je často velmi složité vyznačit všechny vazby mezi 
činnostmi a následná špatná orientace v této struktuře. 
Pro tvorbu Ganttova diagramu lze využít i specializované softwary jako 
Microsoft Project, jednoduchý diagram však lze vytvořit i Microsoft Excel. 
Následující harmonogram (obrázek 7.10) je vytvořen pro zakázku Polyfunkčních 
domů v Mníšku pod Brdy. Harmonogram je oproti síťovému grafu podrobnější. 
Je vytvořen v programu Microsoft Project 2010. 
 
 
ID Název úkolu Doba 
trvání
Zahájení Dokončení Předchůdci
1 SO01 HTÚ a příprava území 10 dny 30.11. 09 11.12. 09
2 SO02 Přípojka plynu 5 dny 14.12. 09 18.12. 09 1
3 TE 00 Zemní konstrukce a 
práce
2 dny 14.12. 09 15.12. 09 1
4 TE 03 Podkladní vrstvy 1 den 16.12. 09 16.12. 09 3
5 TE 06 Pokládka, montáž 1 den 17.12. 09 17.12. 09 4
6 TE 09 Dokončovací práce 1 den 18.12. 09 18.12. 09 5
7 SO06 Přípojka VN 5 dny 14.12. 09 18.12. 09 1
8 TE 00 Zemní konstrukce a 
práce
2 dny 14.12. 09 15.12. 09 1
9 TE 03 Podkladní vrstvy 1 den 16.12. 09 16.12. 09 8
10 TE 06 Pokládka, montáž 1 den 17.12. 09 17.12. 09 9
11 TE 09 Dokončovací práce 1 den 18.12. 09 18.12. 09 10
12 SO05 Přípojka vody 5 dny 14.12. 09 18.12. 09 1
13 TE 00 Zemní konstrukce a 
práce
2 dny 14.12. 09 15.12. 09 1
14 TE 03 Podkladní vrstvy 1 den 16.12. 09 16.12. 09 13
15 TE 06 Pokládka, montáž 1 den 17.12. 09 17.12. 09 14
16 TE 09 Dokončovací práce 1 den 18.12. 09 18.12. 09 15
17 SO03 Příp.splaškové kanal. 10 dny 14.12. 09 25.12. 09 1
18 TE 00 Zemní konstrukce a 
práce
3 dny 14.12. 09 16.12. 09 1
19 TE 03 Podkladní vrstvy 2 dny 17.12. 09 18.12. 09 18
20 TE 06 Pokládka, montáž 2 dny 21.12. 09 22.12. 09 19
21 TE 09 Dokončovací práce 3 dny 23.12. 09 25.12. 09 20
22 SO04 Přípojka dešť.kanal. 5 dny 14.12. 09 18.12. 09 1
23 TE 00 Zemní konstrukce a 
práce
2 dny 14.12. 09 15.12. 09 1
24 TE 03 Podkladní vrstvy 1 den 16.12. 09 16.12. 09 23
25 TE 06 Pokládka, montáž 1 den 17.12. 09 17.12. 09 24
26 TE 09 Dokončovací práce 1 den 18.12. 09 18.12. 09 25
27 SO07 A Zpevněné plochy 5 dny 28.12. 09 1.1. 10 2;7;12;17;22
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7.10 - Ganttův diagram (harmonogram) zakázky - část 1.
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ID Název úkolu Doba 
trvání
Zahájení Dokončení Předchůdci
28 SO10,11 Polyfunkční domy 310 dny28.12. 09 4.3. 11
29 TE 00 Zemní práce 15 dny 28.12. 09 15.1. 10 2;7;12;17;22
30 TE 01 Zakládání 20 dny 18.1. 10 12.2. 10 27;29
31 Základy 11 dny 18.1. 10 1.2. 10 29
32 Technol.pauza 4 dny 2.2. 10 5.2. 10 31
33 Kanalizace 1 den 18.1. 10 18.1. 10 29
34 Podkladní vrstvy 3 dny 8.2. 10 10.2. 10 32;31;33
35 Izolace vodorovná 2 dny 11.2. 10 12.2. 10 34
36 TE 02 Hrub.spodní stavba 21 dny 15.2. 10 15.3. 10 30
37 Zdi spodní stavby 13 dny 15.2. 10 3.3. 10 35
38 Schodiště suterén 1 den 15.2. 10 15.2. 10 35
39 Strop suterén 8 dny 4.3. 10 15.3. 10 37
40 Izolace svislá 2 dny 4.3. 10 5.3. 10 37
41 Přizdívky a obklady 2 dny 8.3. 10 9.3. 10 37;40
42 Obsypy a zásypy objektu 1 den 4.3. 10 4.3. 10 37
43 TE 03 Hrubá vrchní stavba 92 dny 4.3. 10 9.7. 10
44 Monolit.kce 1.NP 25 dny 4.3. 10 7.4. 10 35;37
45 Monolit.kce 2.NP 25 dny 29.3. 10 30.4. 10
46 Monolit.kce 3.NP 25 dny 19.4. 10 21.5. 10
47 Monolit.kce 4.NP 25 dny 17.5. 10 18.6. 10
48 Monolit.kce 5.NP 25 dny 7.6. 10 9.7. 10
49 TE 04 Střecha 42 dny 12.7. 10 7.9. 10 48
50 Tepelná izolace 11 dny 12.7. 10 26.7. 10
51 Násypy a mazaniny 32 dny 12.7. 10 24.8. 10
52 Kanalizace střechy 6 dny 12.7. 10 19.7. 10
53 Zámečníci - střeš.prvky 10 dny 25.8. 10 7.9. 10 51
54 Elektro - hromosvod 4 dny 25.8. 10 30.8. 10 51
55 TE 05 Vnitřní HSV,PSV 52 dny 25.8. 10 4.11. 10 50;51
56 Stěny a příčky výplňové 32 dny 25.8. 10 7.10. 10 51
57 SDK kce 4 dny 25.8. 10 30.8. 10
58 Truhláři okna 20 dny 8.10. 10 4.11. 10 57;56
59 Vnitřní kanalizace 2 dny 8.10. 10 11.10. 10 56
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7.10 - Ganttův diagram (harmonogram) zakázky - část 2.
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ID Název úkolu Doba 
trvání
Zahájení Dokončení Předchůdci
60 Vnitřní vodovod 2 dny 8.10. 10 11.10. 10 56
61 Vnitřní plynovod 2 dny 8.10. 10 11.10. 10 56
62 Zabud.zařiz.předměty 3 dny 12.10. 10 14.10. 10 60;61
63 Rozvody ÚT 3 dny 8.10. 10 12.10. 10 56
64 Silnoproud montáž 3 dny 8.10. 10 12.10. 10 56
65 Slaboproud montáž 4 dny 8.10. 10 13.10. 10 56
66 Vzduchotechnika 5 dny 8.10. 10 14.10. 10 56
67 TE 06 Omítky, izolace 30 dny 5.11. 10 16.12. 10
68 Tepelná izolace 15 dny 5.11. 10 25.11. 10 58
69 Úprava povrchů vnitř. 15 dny 26.11. 10 16.12. 10 68
70 TE 07 Úpravy povrchů 30 dny 17.12. 10 27.1. 11 67
71 Vnitřní obklady 10 dny 17.12. 10 30.12. 10
72 Podlahy z dlaždic 15 dny 17.12. 10 6.1. 11
73 Vnitřní nátěry 16 dny 17.12. 10 7.1. 11 69
74 Vnitřní malby 14 dny 10.1. 11 27.1. 11 73
75 TE 08 Kompletace 25 dny 28.1. 11 3.3. 11 70
76 Plovoucí podlahy 17 dny 28.1. 11 21.2. 11
77 Truhláři dveře 8 dny 22.2. 11 3.3. 11 76
78 Zámečnické doplň.vnitřní 2 dny 28.1. 11 31.1. 11
79 Zařizovací předměty 3 dny 28.1. 11 1.2. 11
80 Elektro komplet 4 dny 28.1. 11 2.2. 11
81 TE 09 Dokončovací práce 26 dny 28.1. 11 4.3. 11 70
82 Vnejší tep.izolace 14 dny 28.1. 11 16.2. 11
83 Úprava povrchů vněj. 5 dny 17.2. 11 23.2. 11 82
84 Vnější obklady 7 dny 17.2. 11 25.2. 11 82
85 Elektro vnější komplet 6 dny 28.1. 11 4.2. 11
86 Fásada klempíři 5 dny 28.2. 11 4.3. 11 82;83;84
87 Venkovní nátěry 3 dny 24.2. 11 28.2. 11 82;83
88 SO07 B Zpevněné plochy 20 dny 17.12. 10 13.1. 11 67
89 SO09 Sadové úpravy 15 dny 14.1. 11 3.2. 11 88
90 SO08 Osvětlení areálu 10 dny 14.1. 11 27.1. 11 88
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7.6 Plánování zdrojů  
V rámci přípravy stavby se k časovému harmonogramu prací přiřezují zdroje -  
lidské a finanční. 
7.6.1 Plánování lidských zdrojů 
Stavební výroba je charakteristická potřebou různých profesí v různých období. 
Jejich počet se mění v závislosti na budovaném objektu, jeho velikosti a 
náročnosti. S pomocí softwaru Contec a časového harmonogramu byla zjištěna 
potřeba pracovních sil v jednotlivých týdnech výstavby stavebních objektů 
pro zakázku polyfunkčních domů. V tabulce 7.7 jsou vyznačeny týdny, ve kterých 
dochází ke změnám počtu pracovníků, společně s jejich kumulovaným součtem, 
který může být důležitý pro návrh zařízení staveniště a jeho dimenzi v různých 
obdobích. Kumulované součty jsou zobrazeny také v grafu 7.11. Z grafu i tabulky 
je patrné, že největší počet pracovníků se na stavbě nachází při budování 
přípojek objektů, hrubé stavbě a dokončovacích a kompletačních pracích. 
 
Obrázek 7.11 – Histogram potřeby lidských zdrojů 
7.6.2 Plánování finančních zdrojů 
Pro finanční plán zakázky byly ceny stavebních objektů stanoveny softwarem 
Contec. V tabulce 7.8 je naznačena potřeba peněžních prostředků v jednotlivých 
měsících pro stavební objekty a jejich kumulované součty pro jednotlivá 
období. V tabulce 7.9 je vytvořen plán finančních toků, graf 7.11 popisuje průběh 









Tabulka 7.7 – Potřeba lidských zdrojů 
  
Týden 
Ozn. Název činnosti 3 5 6 7 8 10 15 18 35 44 53 59 63 64 65 66 69 
3 SO01 - HTÚ a příprava území 6                                 
4 SO02 - Přípojka plynu   8                               
5 SO06 - Přípojka VN   6                               
6 SO05 - Přípojka vody   6                               
7 SO03 - Přípojka splaš. kanalizace   8 8                             
8 SO04 - Přípojka dešť. kanalizace   8                               
9 SO10, SO11 A - Zemní práce       12 12                         
10 SO07 A - Zpevněné plochy       4                           
11 SO10, SO11 B - Zakládání           12                       
12 SO10, SO11 C - Hrub.spodní st.             24                     
13 SO10, SO11 D - Hrub.vrchní st.               22                   
14 SO10, SO11 E - Střecha                 10                 
15 SO10, SO11 F - Vnitřní HSV,PSV                   32               
16 SO10, SO11 G - Omítky,izolace                     20             
17 SO10, SO11 H - Úpravy povrchů                       8 8 8       
18 SO07 B - Zpevněné plochy                       4           
19 SO09 - Sadové úpravy                         4 4 4     
20 SO08 - Osvětlení areálu                         3 3       
21 SO10, SO11 I - Kompletace                             16 16   
22 SO10, SO11 J - Dokončovací práce                             12 12 12 
Suma pracovníků v jednotlivých týdnech 6 36 8 16 12 12 24 22 10 32 20 12 15 15 32 28 12 







Tabulka 7.8 – Potřeba finančních zdrojů v tis. Kč 
  
rok 2009 2010 2011 
  
měsíc listopad prosinec leden únor březen duben květen červen červenec srpen září říjen listopad prosinec leden únor březen 
  
týden 1-3 4-8 9-12 13-16 17-21 22-25 26-29 30-34 35-38 39-42 43-47 48-51 52-55 56-60 61-64 65-68 69-73 
Ozn. Název činnosti Náklady   
3 HTÚ a příp. území 420,0 210,0 210,0                               
4 Přípojka plynu 248,0   248,0                               
5 Přípojka VN 168,0   168,0                               
6 Přípojka vody 378,0   378,0                               
7 Příp.splaš.kanal. 220,0   220,0                               
8 Příp.dešť.kanal. 350,0   350,0                               
9 Zemní práce 3087,6   2052,4 1026,2                             
10 Zpevněné plochy A 450,0   450,0                               
11 Zakládání 5297,0     3972,8 1324,3                           
12 Hrub.spodní st. 3573,3       1791,2 1791,2                         
13 Hrub.vrchní st. 14981,1         2643,7 3525,0 3525,0 4406,2 881,2                 
14 Střecha 2782,7                 1236,7 1236,7 309,2             
15 Vnitřní HSV,PSV 21362,1                     9494,3 9494,3 2373,6         
16 Omítky,izolace 8265,9                         4133,0 4133,0       
17 Úpravy povrchů 4285,7                           1428,6 2857,2     
18 Zpevněné plochy B 2350,3                           1175,2 1175,2     
19 Sadové úpravy 231,0                             154,0 77,0   
20 Osvětlení areálu 247,0                             247,0     
21 Kompletace 7957,2                               7957,2   
22 Dokončovací práce 5546,3                               4437,1 1109,3 
 







Tabulka 7.9 – Finanční plán zakázky v tis. Kč 
 
2009 2010 2011 
 
listopad prosinec leden únor březen duben květen červen červenec srpen září říjen listopad prosinec leden únor březen duben 
Součty příjmů 500 500 6500 6500 16000 19000 22000 27000 32000 32000 37500 43900 53400 66600 66600 81200 81200 82201 
Příjmy 500   6000   9500 3000 3000 5000 5000   5500 6400 9500 13200   14600   1001 
Zisk 290               1590 353       2412   108     
Ztráta   -3786 -2785 -5901 -836 -1361 -1886 -1292     -3950 -7044 -4051   -2021   -1001   
Výdaje 210 4076 4999 3115 4435 3525 3525 4406 2118 1237 9803 9494 6507 6737 4433 12471 1109   
Součty výdajů 210 4286 9285 12401 16836 20361 23886 28292 30410 31647 41450 50944 57451 64188 68621 81092 82201 82201 
Součty př.-výd. 290 -3786 -2785 -5901 -836 -1361 -1886 -1292 1590 353 -3950 -7044 -4051 2412 -2021 108 -1001   
 
Obrázek 7.12 – Finanční plán graf v tis. Kč 
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7.6.3 Stanovení celkové ceny zakázky 
Potřeba nákladů na výstavbu stavebních objektů zakázky polyfunkčních domů 
byla stanovena v tabulce 7.8. Tyto náklady se označují jako ZRN (základní 
rozpočtové náklady). Pro sestavení celkové ceny zakázky je ale třeba připočítat 
další náklady, které jsou spojeny s realizací díla, jako je prováděcí dokumentace, 
vedlejší rozpočtové náklady (náklady na zajištění ZS), dokumentace skutečného 
provedení, kompletační činnost dodavatele, zisk. Sestavení celkové ceny je 
patrné z tabulky 7.10. Zisk byl volen 6%. 
Tabulka 7.10 – Celková cena zakázky 
Popis Ozn. Výpočet Celkem 
Základní rozpočtové náklady ZRN cena dle Contec 82201 tis.Kč 
Vedlejší rozpočtové náklady VRN 4% ze ZRN 3288 tis.Kč 
Cena prováděcí dokumentace CPSO 15% ze ZRN 1233 tis.Kč 
Celková cena realizace objektů a ZS CRSO ZRN+VRN+CK 87133 tis.Kč 
Cena kompletační činnosti CK 2% ze ZRN 1644 tis.Kč 
Cena skutečného provedení stavby CDSO 20% z CPSO 247 tis.Kč 
Zisk Z 6% ze ZRN 4932 tis.Kč 

















V důsledku konkurenčních bojů i nejisté situaci na stavebním a ekonomickém 
trhu a politické scéně, je v současné době stále složitější úspěšně zvládnou řízení 
zakázek v podnicích. Zavedení projektového řízení do stavebních firem, které 
chtějí získávat lukrativní zakázky, se jistě stává povinností. Vliv jeho metod na 
optimalizaci řízení projektů pomáhá podnikům realizovat zakázky 
v dohodnutých podmínkách a může být hlavním činitelem zvyšování 
konkurenceschopnosti. 
Diplomová práce zachycuje dodavatelskou přípravu stavby s pomocí metod 
projektového řízení. Kvalitní příprava může znamenat, že stavební dílo bude 
provedeno v požadovaném čase a kvalitě. V každém podniku se bude samotná 
příprava lišit vzhledem k jeho velikosti a dostupných zdrojích. Vedle odborných 
znalostí pracovníků stavebních podniků se stávají klíčovým prvkem řízení 
zakázek i odborné počítačové programy projektového řízení. Pro tuto práci bylo 
využíváno programů Contec a Microsoft Project. 
V rámci dodavatelské přípravy zakázky Novostavba polyfunkčního domu SO10 a 
SO11 v Mníšku pod Brdy byla zpracována dokumentace, která by měla vést 
k úspěšné a efektivní realizaci. Plán organizace výstavby zahrnuje návrh zařízení 
staveniště včetně jeho výkresů v etapě hlavních a dokončovacích pracích. 
Hierarchická struktura prací (WBS) stanovila činnosti, jež se musí realizovat 
v rámci celé zakázky i v rámci výstavby samotných stavebních objektů. Pomocí 
matice odpovědnosti se následně určila odpovědnost za provedení stanovených 
činností a pomocí programu Contec se činnosti ohodnotili časem a zdroji. 
Časové plánování je náročnou disciplínou, při které mohou pomoci programy, 
jako je například Microsoft Project. Právě v tomto programu byl v rámci práce 
vypracován řádkový harmonogram zakázky, kterému předcházel výpočet 
síťového grafu. Na základě časového harmonogramu se stanovila potřeba 
lidských a finančních zdrojů v jednotlivých týdnech a měsících. Finanční plán 
představuje náhled na toky příjmů a výdajů peněžních prostředků v časovém 
období. Na závěr byla stanovena celková cena zakázky. Zakázka v Mníšku pod 
Brdy byla realizována v měsících 11/2009 – 4/2011, za celkovou částku 94 
miliónů korun, i na základě těchto informací byla dokumentace vypracována. 
Sloužila jako podklad pro tvorbu časového i finančního plánu.  
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